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BAB I 
PENDAHULUAN 
 
1.1. Latar Belakang 
Rumah merupakan salah satu kebutuhan dasar manusia. Persoalan yang sering 
terjadi di wilayah perkotaan adalah meningkatnya permintaan perumahan dan 
terbatasnya penyediaan pasar akan perumahan. Hal tersebut mengakibatkan adanya 
ketidakseimbangan antara permintaan dan penawaran dalam pasar perumahan, yang 
menyebabkan banyak individu perkotaan tidak mempunyai tempat tinggal layak. 
Kualitas hunian yang memadai menjadi sangat sulit dimiliki bagi masyarakat perkotaan 
terutama masyarakat berpenghasilan rendah (MBR), karena membutuhkan biaya yang 
sangat besar. Hal ini menjadi latar belakang dibangunnya/ disediakannya rumah susun 
bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR). Peranan Pemerintah dalam penyediaan 
perumahan publik dianggap penting terutama dalam pemenuhan kebutuhan rumah yang 
layak huni dan terjangkau.  
Tujuan penyediaan rumah susun menurut UU No.16 Tahun 1985 dan UU No.4 
tahun 1992 adalah untuk memenuhi kebutuhan rumah yang layak terutama bagi MBR 
dengan kepastian hukum dalam pemanfaatannya, meningkatkan daya guna dan hasil 
guna tanah perkotaan dengan memperhatikan kelestarian sumberdaya alam, serta 
menciptakan lingkungan permukiman yang lengkap, serasi, dan seimbang. Sehingga 
rumah dapat dijadikan sarana pembinaan keluarga dalam pembentukan kepribadian, 
watak dan pendidikan yang baik sesuai dengan harkat dan martabat manusia. 
Bangunan Gedung Rusunawa merupakan bangunan gedung bertingkat yang 
bersifat publik dan mempunyai fungsi utama sebagai hunian/ tempat tinggal. Bangunan 
Gedung Rusunawa harus memenuhi persyaratan administrasi dan persyaratan teknis, 
sehingga gedung layak fungsi. Selain itu, harus sangat diperhatikan kondisi bangunan 
gedung rusunawa baik dari segi arsitektur, struktur, utilitas, aksesibilitas, mekanikal 
elektrikal, tata bangunan dan lingkungan serta keandalan bangunan yang menjamin 
keselamatan, kesehatan, kenyamanan dan kemudahan bagi penghuninya. 
Dalam pemanfaatannya, kondisi bangunan gedung rusunawa akan mengalami 
degradasi, deteriorasi, kemerosotan/ kerusakan, oleh karena itu sangat perlu dilakukan 
pemeriksaan rutin, pemeliharaan dan rehabilitasi untuk menjaga supaya bangunan 
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gedung tetap berfungsi sebagaimana mestinya dan dapat mencapai umur layan yang 
direncanakan. Sistem pemeliharaan dan rehabilitasi bangunan gedung seharusnya sudah 
dipertimbangkan sejak proses desain dan dilakukan pemeriksaan serta evaluasi rutin 
yang terukur dan tercatat. 
Pembangunan rumah susun sederhana (rusuna) sudah banyak diselenggarakan di 
kota-kota besar di Indonesia. Adapun umur ekonomis struktur dan fisik bangunan akan 
dapat dipertahankan sesuai rencana apabila konstruksi sesuai dengan persyaratan teknis 
dan penghunian sesuai dengan persyaratan administratif, seperti yang dipersyaratkan 
dalam regulasi tentang rumah susun. Implikasi dari hal itu adalah diperlukannya sistem 
pengelolaan yang dapat menjaga interaksi pengaturan antara pemanfaatan bangunan dan 
penghunian rusuna agar tetap harmonis dan berhubungan dengan baik. Sebab bila tidak 
maka akan terjadi kemerosotan kualitas bangunan dan penghuninya (Hendaryono, 
2010). 
Kondisi bangunan gedung rusunawa, pemanfaatan dan sistem pemeliharaan 
serta rehabilitasinya erat kaitannya dengan pengelolaan dan perilaku/ peran serta dari 
penghuninya. Pengelolaan bangunan gedung rusunawa dapat mendukung kelayakan 
hunian, serta kemampuan pengelolaan yang baik akan mempertahankan kualitas hunian. 
Begitu pula dengan karakteristik perilaku maupun peran serta penghuni dalam 
mendukung kelayakhunian dan mempertahankan kualitas hunian bangunan gedung 
rusunawa. 
Upaya tindakan pemeliharaan bangunan gedung rusunawa perlu direncanakan 
dan dijadwalkan secara baik agar dapat terlaksana secara efektif, efisien dan tepat dari 
segi biaya, waktu dan pelaksanaannya. Tindakan pemeliharaan dilakukan dengan tanpa 
mengurangi kenyamanan penghuni.  Penjadwalan rencana kegiatan/ tindakan 
pemeliharaan pada dasarnya adalah melakukan penyusunan kegiatan pemeliharaan yang 
akan dilakukan berdasarkan kerusakan komponen bangunan pada waktu tertentu dengan 
memperhitungkan faktor-faktor/ kriteria-kriteria dan batasan-batasan untuk memperoleh 
hasil rencana pemeliharaan bangunan gedung rusunawa yang optimal. 
Kabupaten Cilacap memiliki dua rumah susun sederhana sewa (rusunawa) yaitu: 
rusunawa Tegal Kamulyan dan rusunawa Pandanarang (Data Dinas Cipta Karya dan 
Tata Ruang Kabupaten Cilacap, 2016). Rusunawa Tegal Kamulyan merupakan 
rusunawa pertama di Kabupaten Cilacap yang disediakan untuk nelayan dan masyarakat 
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berpenghasilan rendah, dibangun pada tahun 2006-2007 dan mulai dihuni tahun 2009. 
Rusunawa Pandanarang dibangun pada tahun 2011-2012, mulai dihuni tahun 2016 dan 
diperuntukkan untuk masyarakat berpenghasilan rendah. Rusunawa Pandanarang terdiri 
dari dua bangunan twin blok dengan luas bangunan 2 x 4000 m2 dengan jumlah hunian 
sebanyak sembilan puluh enam unit hunian dan dua unit difable. 
 
Gambar 1.1. Foto Rusunawa Pandanarang tampak depan 
Gambar 1.2. Foto Rusunawa Pandanarang tampak dalam 
 
Pemeliharaan bangunan rusunawa pada Kabupaten Cilacap dilakukan oleh 
Pemerintah Daerah Kabupaten Cilacap tepatnya Dinas Cipta Karya dan Tata Ruang 
yang mulai tahun 2017 berubah menjadi Dinas Perumahan, Permukiman dan 
Pertanahan dengan cara kontraktual. Karena terbatasnya anggaran, pemeliharaan 
dilakukan secara acak hanya pada komponen tertentu yang mengalami kerusakan tanpa 
adanya penilaian terhadap seluruh komponen bangunan. Begitu pula pemeliharaan pada 
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beberapa rusun dan rusunawa, sebagian besar tidak ada perencanaan secara 
berkesinambungan dengan melakukan penilaian terhadap keseluruhan komponen 
bangunan. 
Dalam penelitian ini akan dilakukan penilaian terhadap kondisi fisik bangunan, 
evaluasi terhadap pengelolaannya serta optimasi kegiatan pemeliharaan komponen 
bangunan gedung rusunawa Pandanarang Kabupaten Cilacap. Hal ini dimaksudkan 
untuk mengetahui kondisi fisik dan pengelolaan bangunan, kemudian merumuskan 
upaya pemeliharaan yang akan dilakukan dan biayanya  guna mempertahankan fungsi 
dan kelayakan sebagai hunian. Kriteria optimasi yang digunakan antara lain tingkat 
kepentingan komponen bangunan, nilai kondisi komponen bangunan, umur layan 
material komponen bangunan, dan tingkat partisipasi penghuni. 
Partisipasi penghuni cukup penting dalam mendukung identifikasi dini 
kerusakan dan tindakan pemeliharaan preventif pada beberapa komponen bangunan. 
Tanpa adanya partisipasi penghuni, kerusakan-kerusakan kecil yang tidak segera 
ditangani akan semakin meluas/ bertambah, sementara anggaran pemeliharaan yang 
dimiliki Pemda terbatas untuk menangani seluruh kerusakan. Terkait hal itu, partisipasi 
penghuni menjadi salah satu pertimbangan/ kriteria dalam optimasi kegiatan 
pemeliharaan bangunan gedung Rusunawa. Tingkat partisipasi penghuni diperoleh 
melalui penilaian bisa/ tidaknya dilakukan pemeliharaan pada suatu komponen 
bangunan secara swadaya. Komponen bangunan yang semakin tidak dapat dilakukan 
pemeliharaan secara swadaya memiliki nilai yang semakin tinggi untuk diprioritaskan 
pemeliharaannya oleh Pemda. Sehingga diharapkan dengan penambahan kriteria ini 
upaya pemeliharaan akan lebih optimal, karena komponen yang dapat diperbaiki secara 
swadaya dilakukan oleh penghuni, sedangkan yang tidak dapat diperbaiki secara 
swadaya diprioritaskan untuk dilakukan oleh Pemda. 
Penilaian kondisi fisik dilakukan pada komponen bangunan gedung rusunawa 
sesuai dengan form Sertifikat Laik Fungsi (SLF) yaitu komponen arsitektur, struktur, 
utilitas dan mekanikal elektrikal serta aksesibilitas. Evaluasi pengelolaan rusunawa 
dilakukan pada faktor-faktor yang mempengaruhi pengelolaan rusunawa meliputi 
pemanfaatan fisik, penghunian, lingkungan, pemberdayaan sosial, kemampuan 
ekonomi, badan pengelola, peranan pemerintah daerah dan regulasi. 
5 
 
Setiap orang pasti ingin mendapatkan yang terbaik dengan mengoptimalkan apa 
yang dimiliki untuk mendapatkan sesuatu yang lebih baik. Dalam bidang algoritma 
pemrograman, setiap algoritma yang dibuat diharapkan bisa memecahkan sebuah 
permasalahan yang ada dengan seoptimal mungkin (Anonim). Didalam pemeliharaan 
bangunan gedung rusunawa diperlukan suatu metode untuk menentukan kegiatan 
pemeliharaan yang harus dilakukan dengan terbatasnya jumlah anggaran yang tersedia 
secara baik untuk menghasilkan hasil yang optimal. Penelitian ini akan menggunakan 
penerapan integer 1/0 knapsack problem dynamic programming untuk menentukan 
kegiatan pemeliharaan yang akan dilakukan dengan terbatasnya jumlah anggaran. 
Metode dynamic programming (DP) merupakan salah satu metode pengambilan 
keputusan yang digunakan dalam menyelesaikan beberapa kasus optimasi yang 
dikembangkan pertama kali oleh Richard E. Bellman pada tahun 1957. Beberapa 
metode algoritma yang digunakan dalam teknik optimasi diantaranya metode brute 
force, greedy, dynamic programming dan monte carlo dengan sifat dan ciri: 
- brute force memiliki sifat optimal akan tetapi lama dalam waktu running; 
- greedy memiliki sifat cepat tetapi tidak optimal dan hanya menghasilkan satu 
rangkaian keputusan; 
- dynamic programming  memiliki sifat optimal dan agak cepat dalam waktu running 
serta dapat menghasilkan lebih dari satu rangkaian keputusan; 
- monte carlo memiliki sifat mendekati optimal dan sangat cepat dalam proses 
running (Anonim). 
Integer 1/0 knapsack problem merupakan salah satu penerapan metode DP. Pada 
persoalan knapsack yang diterapkan di penelitian ini, alokasi dana pemeliharaan 
digambarkan sebagai kapasitas karung (knapsack), tahap adalah perbaikan yang 
dilakukan terhadap masing-masing komponen yang mengalami kerusakan, dengan  
status yang berisi informasi manfaat/ keuntungan dan biaya perbaikan tiap komponen. 
Hasil yang diharapkan dari penelitian ini antara lain diperolehnya nilai kondisi 
rusunawa, diketahui jenis dan volume kerusakan, penanganan pemeliharaan, serta 
rencana anggaran biaya sehingga dapat dirumuskan optimasi kegiatan pemeliharaan 
bangunan rusunawa. Selain itu, dari evaluasi variabel pengelolaan dapat diketahui 
kondisi pengelolaan bangunan rusunawa saat ini guna memberikan masukan 
pengelolaan yang lebih baik. 
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1.2. Rumusan Masalah 
Rumusan masalah penelitian ini antara lain yaitu: 
a. Bagaimana kondisi fisik eksisting bangunan gedung rusunawa Pandanarang dan 
tingkat kerusakannya? 
b. Bagaimana kondisi pengelolaan rusunawa Pandanarang saat ini?  
c. Bagaimana upaya pemeliharaan yang tepat terhadap kondisi kerusakan bangunan 
gedung rusunawa Pandanarang untuk mempertahankan fungsi bangunan secara 
optimal? 
 
1.3. Tujuan Penelitian 
Tujuan Penelitian : 
a. Mengevaluasi kondisi fisik eksisting bangunan gedung rusunawa Pandanarang dan 
tingkat kerusakannya. 
b. Mengevaluasi kondisi pengelolaan rusunawa Pandanarang saat ini. 
c. Merencanakan urutan kegiatan pemeliharaan yang tepat terhadap kondisi kerusakan 
bangunan gedung rusunawa Pandanarang untuk mempertahankan fungsi bangunan 
secara optimal. 
 
1.4. Batasan Masalah 
Batasan dalam penelitian ini meliputi : 
a. Studi kasus dilakukan pada Bangunan Gedung Rusunawa Pandanarang yang 
berlokasi di Jalan Penyu Kabupaten Cilacap. 
b. Pemeriksaan kondisi struktur gedung secara visual tanpa melakukan uji lapangan 
dan uji laboratorium. 
c. Penilaian kondisi eksisting dan kuisioner dilakukan pada Tahun 2017 dengan usia 
bangunan 4 (empat) – 5 (lima) tahun. 
d. Evaluasi teknis mengacu pada Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No. 
25/PRT/M/2007 tentang Sertifikat Laik Fungsi, Peraturan Menteri Pekerjaan 
Umum No. 24/PRT/M/2008 tentang Pedoman Pemeliharaan dan Perawatan 
Bangunan Gedung. 
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e. Evaluasi pengelolaan bangunan gedung mengacu pada Peraturan Menteri Negara 
Perumahan Rakyat No. 14/PRT/M/2007 tentang Pengelolaan Rumah Susun 
Sederhana Sewa. 
 
1.5. Manfaat Penelitian 
Manfaat Penelitian: 
a. Manfaat teoritis, menambah informasi dan wawasan ilmu pengetahuan;  
b. Manfaat praktis, 
 Pihak pengelola bangunan gedung dapat lebih memperhatikan kondisi bangunan 
gedung baik dari segi keandalannya maupun kondisi fisiknya. 
 Dapat dijadikan acuan dalam penentuan optimasi kegiatan pemeliharaan dan 
rehabilitasi bangunan serta urutan prioritasnya. 
 Dapat diketahui bagaimana kondisi pengelolaan saat ini terutama dalam 
menunjang pemeliharaan bangunan rusunawa dan diketahui pula kelemahan/ 
kekurangan pengelolaan yang telah dilakukan sehingga dapat memberikan 
masukan untuk pengelolaan yang lebih baik. 
 Dapat diketahui pengaruh/ peran serta dari penghuni dalam keterkaitannya 
dengan kondisi bangunan gedung serta pemeliharaannya sehingga dapat 
memberikan masukan untuk peningkatan koordinasi antara pihak pengelola dan 
penghuni dalam menjaga kondisi bangunan. 
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BAB II 
KAJIAN PUSTAKA 
 
 
2.1. Tinjauan Pustaka 
2.1.1. Bangunan Gedung Rumah Susun Sederhana Sewa (Rusunawa) 
Rumah adalah bangunan yang berfungsi sebagai hunian dan sarana pembinaan 
keluarga. Rumah juga menjadi kebutuhan dasar guna peningkatan kesejahteraan rakyat. 
Fungsi rumah untuk tempat tinggal dilengkapi dengan prasarana dan sarana lingkungan 
(UU No.4/1992). 
Jumlah penduduk yang terus meningkat menyebabkan kebutuhan akan rumah 
meningkat pula dan seiring dengan perkembangan kota maka masalah pertanahan untuk 
memenuhi kebutuhan perumahan semakin sulit. Hal ini ditunjang oleh daya beli 
masyarakat yang tidak mampu menjangkau akses terhadap tanah untuk perumahan. 
Selain itu, kondisi keterbatasan lahan merupakan salah satu tantangan untuk 
menghasilkan bentuk perumahan dan permukiman yang lebih baik, sesuai kebutuhan 
masyarakat dan tuntutan kota. Artinya lahan tidak dipandang sebagai panjang kali lebar 
saja melainkan juga tingginya. Kawasan perumahan sendiri bisa dibedakan menjadi 
kawasan perumahan tidak bersusun dan kawasan perumahan bersusun, dimana yang 
tidak bersusun adalah yang dibangun secara horisontal dan yang bersusun adalah yang 
dibangun secara vertikal. (Hendaryono, 2010) 
Rumah Susun Sederhana Sewa (Rusunawa) adalah bangunan gedung bertingkat 
yang dibangun dalam suatu lingkungan yang terbagi dalam bagian-bagian yang 
distrukturkan secara fungsional dalam arah horisontal maupun vertikal dan merupakan 
satuan-satuan yang masing-masing dapat digunakan secara terpisah, status 
penguasaannya sewa serta dibangun dengan menggunakan dana Anggaran Pendapatan 
dan Belanja Negara dan/atau Anggaran Pendapatan Belanja Daerah dengan fungsi 
utamanya sebagai hunian (Permenpera No.14/2007). 
Setiap bangunan rusuna bertingkat tinggi, strukturnya harus direncanakan dan 
dilaksanakan agar kuat, kokoh, dan stabil dalam memikul beban/kombinasi beban dan 
memenuhi persyaratan keselamatan (safety), serta memenuhi persyaratan kelayanan 
(serviceability) selama umur layanan yang direncanakan dengan mempertimbangkan 
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fungsi bangunan gedung, lokasi, keawetan, dan kemungkinan pelaksanaan 
konstruksinya. Persyaratan teknis rusuna bertingkat tinggi meliputi persyaratan tata 
bangunan dan keandalan bangunan gedung. Terwujudnya bangunan gedung rusuna 
bertingkat tinggi yang sesuai dengan fungsi persyaratan keselamatan, kesehatan, 
kenyamanan, dan kemudahan serta serasi dan selaras dengan lingkungannya (Permen 
PU No. 05/2007). Persyaratan teknis pembangunan rumah susun bertujuan untuk 
menjamin keamanan, keselamatan, kesehatan, dan kenyamanan bagi penghuni dan/atau 
pemakainya (Permen PU No. 60/1992). 
UU No.16/1985 dan PP No.4/1988 mengarahkan pembangunan rumah susun 
yang ditujukan terutama untuk MBR di perkotaan (rumah susun sederhana). Disebutkan 
bahwa pembangunan rumah susun bertujuan untuk memenuhi kebutuhan perumahan 
yang layak bagi rakyat, terutama golongan masyarakat yang berpenghasilan rendah, 
yang menjamin kepastian hukum dalam pemanfaatannya; meningkatkan daya guna dan 
hasil guna tanah di daerah perkotaan dengan memperhatikan kelestarian sumber daya 
alam dan menciptakan lingkungan pemukiman yang lengkap, serasi, dan seimbang.  
Pedoman pembangunan rumah susun merujuk pada SK Menteri Negara 
Perumahan dan Permukiman Nomor 10/KPTS/M/1999 tentang Kebijakan dan Strategi 
Pembangunan Rumah Susun.  
Pembangunan rumah ke arah vertikal baik sewa maupun milik sudah selayaknya 
diimplementasikan di kawasan perkotaan besar dan kota karena keterbatasan lahan dan 
meningkatnya kebutuhan akan perumahan yang layak huni. Pembangunan rumah susun 
menengah ke atas (sewa/milik) diserahkan pada mekanisme pasar. Pemerintah akan 
mengatur perijinan serta memberi petunjuk teknis dan pengendaliannya. Insentif yang 
sama diberikan pada pengembang rumah susun sederhana untuk MBR yang sudah 
mampu (sewa/milik). Sedangkan rumah susun sederhana (sewa) bagi masyarakat yang 
belum mampu akan diberi subsidi berupa tanah, pembiayaan, bangunan, prasarana dan 
sarana dasar, atau kombinasi di antaranya sesuai dengan tingkat kemendesakan untuk 
pemenuhannya dan kemampuan kelompok sasaran masyarakat yang akan menghuni 
serta kemampuan pemerintah daerah setempat. Perumahan secara vertikal akan 
memberikan lebih banyak penerima manfaat dan terdapat efisiensi dalam penggunaan 
lahan, ruang, dan PSU (prasarana sarana utilitas) serta juga akan memaksimalkan ruang 
terbuka yang ada (Hendaryono, 2010). 
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2.1.2. Pengelolaan Rumah Susun Sederhana Sewa (Rusunawa) 
Tahapan penyelenggaraan rusunawa dibedakan menjadi tahap perencanaan, 
tahap konstruksi, dan tahap pasca konstruksi. Tahap pasca konstruksi adalah 
operasionalisasi/ pengelolaan dan pemanfaatan rusunawa. Tahap ini sangat penting 
dalam keberlanjutan dan kesinambungan penyelenggaraan rusunawa. Peraturan Menteri 
Negara Perumahan Rakyat No. 14 Tahun 2007 menyebutkan bahwa tahapan ini 
mencakup hal–hal yang berkaitan dengan penghunian seperti kelompok sasaran, tata 
tertib penghunian, hak dan kewajiban, pengaturan bagian dan benda bersama, perawatan 
dan pemeliharaan, kelembagaan pengelola, urusan administratif dan keseharian rumah 
susun, atau secara umum adalah yang berhubungaan dengan aspek pengelolaan 
rusunawa. Pengelolaan dilanjutkan dengan tahapan pemantauan dan evaluasi untuk 
menghasilkan hal–hal yang bisa dijadikan umpan balik bagi tahapan awal 
penyelenggaraan rusunawa. Keberhasilan penyelenggaraan rusunawa dapat didekati dari 
keberhasilan manajemen operasionalisasi/  pengelolaannya. 
Pengelolaan adalah upaya terpadu yang dilakukan oleh Badan Pengelola atas 
barang miik negara/ daerah yang berupa rusunawa dengan melestarikan fungsi 
rusunawa yang meliputi kebijakan perencanaan, pengadaan, penggunaan, pemanfaatan, 
pengamanan dan pemeliharaan, penilaian, penghapusan, pemindahtanganan, 
penatausahaan, pembinaan, pengawasan, dan pengendalian rusunawa (Permenpera 
No.14/2007). 
Dalam melaksanakan pembinaan rusuna bertingkat tinggi, Pemerintah 
melakukan peningkatan kemampuan aparat Pemerintah Provinsi, Pemerintah 
Kabupaten/ Kota maupun masyarakat dalam memenuhi ketentuan teknis untuk 
terwujudnya penataan bangunan dan lingkungan, serta terwujudnya keandalan rusuna 
bertingkat tinggi (Permen PU No.05/2007). Pengaturan dan pembinaan rumah susun 
dimaksudkan untuk : a. mendukung konsepsi tata ruang yang dikaitkan dengan 
pengembangan pembangunan daerah perkotaan ke arah vertikal dan untuk meremajakan 
daerah-daerah kumuh; b. meningkatkan optimasi penggunaan sumber daya tanah 
perkotaan; c. mendorong pembangunan pemukiman berkepadatan tinggi (PP No. 
4/1988). 
Pengelolaan rumah susun meliputi kegiatan–kegiatan operasional yang berupa 
pemeliharaan, perbaikan, dan pembangunan prasarana lingkungan, serta fasilitas sosial, 
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bagian bersama, benda bersama, dan tanah bersama (PP No.4/1988). Pengelolaan rumah 
susun dilakukan oleh penghuni atau pemilik yang membentuk perhimpunan penghuni, 
kemudian menunjuk/ membentuk badan pengelola. Badan pengelola bisa berasal dari 
penghuni atau di luar penghuni (berstatus badan hukum). Ruang lingkup pengelolaan 
rusunawa meliputi: a. pemanfaatan fisik; b. kepenghunian; c. administrasi keuangan dan 
pemasaran; d. kelembagaan; e. penghapusan dan pengembangan bangunan; f. 
pendampingan, monitoring dan evaluasi; g. pengawasan dan pengendalian pengelolaan 
(Permenpera No.14/2007). 
Pemanfaatan dan penghunian yang sesuai ketentuan pengaturan dapat 
mempertahankan kelayakan bangunan sebagai hunian atau tempat tinggal yang nyaman 
dan sehat. Lingkungan juga berperan terhadap kondisi fisik rumah susun. Lokasi rumah 
susun yang berada pada tempat dimana sering terkena banjir atau rawan gempa, 
misalnya, lambat laun akan berpengaruh terhadap konstruksi bangunan. Kondisi rumah 
susun yang menurun secara kualitas sebagai hunian dapat dinyatakan sedang mengalami 
proses pengkumuhan. Peningkatan terhadap kondisi sosial ekonomi diharapkan terjadi 
pada penghuni rusunawa. Tanpa ada peningkatan kondisi sosial ekonomi penghuni 
dikhawatirkan hunian tidak terawat dan berubah menjadi tidak layak sehingga 
mempertahankan rumah tetap layak huni juga penting untuk meningkatkan kondisi 
sosial ekonomi penghuni  (Hendaryono, 2010).  
Sistem manajemen yang efektif dirancang ke dalam regulasi pengelolaan 
rusunawa. Instrumen penilai efektivitas sistem manajemen adalah pada sistem operasi 
dan pemeliharaan dalam pengendalian kualitas. Sehingga kualitas rusunawa menjadi 
indikator pengelolaan rusunawa. Penurunan kualitas rusunawa mengindikasikan 
rendahnya kinerja pengelolaan rusunawa. Penilaian kualitas rusunawa dilakukan pada 
upaya yang dilakukan dalam penghunian dan pengelola sebagai pelaksana manajemen 
rusunawa. Upaya berupa kegiatan internal eksternal dalam kerangka perwujudan hunian 
berkualitas, mencakup : pemanfaatan fisik bangunan, penghunian, dan pemberdayaan 
sosial. Pemberdayaan sosial merupakan implikasi pemampuan penghuni dengan 
mendorong peningkatan produktivitas rumah tangga dan kepemilikkan rumah sendiri. 
Pelaksana berkaitan dengan pengelola rusunawa yaitu perhimpunan penghuni atau 
badan pengelola. Peranan pemerintah daerah sebagai pembina, pengawas, dan 
pendamping dalam pengendalian rusunawa tetap layak huni menjadi satu kesatuan 
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dalam fungsi pengelolaan rusunawa. Pengelola/badan pengelola dan pemerintah daerah 
merupakan unsur kelembagaan. Kepatuhan pelaksanaan peraturan menjadi pengukur 
penghunian yang baik oleh karena itu regulasi juga menjadi penilai kualitas hunian, 
selain kemampuan regulasi dalam mengatur dan memberi tindakan/ sanksi terhadap 
interaksi hubungan bangunan rusunawa dan penghuninya dan pelanggarannya 
(Hendaryono, 2010). 
Pemanfaatan fisik bangunan dengan benar, penghunian yang sesuai dengan 
peraturan, adanya upaya pemberdayaan sosial penghuni sebagai bentuk pemampuan 
penghuni, badan pengelola/pengelola rusunawa yang bertanggung jawab terhadap 
penghunian dan pemanfaatan fisik bangunan dan lingkungan, kondisi kemampuan 
ekonomi, lingkungan rusunawa yang sehat dan bersih, determinasi dan fungsionalisasi 
peranan pemerintah daerah dalam pengelolaan rusunawa sesuai fungsinya, serta 
peraturan pengelolaan yang dapat menjaga pengaturan penghunian dan pemanfaataan 
fisik bangunan adalah indikator terjaganya kualitas hunian rusunawa tetap layak yang 
dapat menjamin keberlangsungan rusunawa sesuai umur teknis bangunan (Hendaryono, 
2010). Dari uraian diatas dapat disimpulkan faktor-faktor yang mempengaruhi 
pengelolaan rumah susun sederhana sewa (rusunawa) meliputi:  
a. Pemanfatan Fisik; 
- Penggunaan benda dan bagian bersama serta intensitas perawatan 
- Konstruksi bangunan dan kelayakan hunian 
- Kondisi PSU (Prasarana, Sarana, Utilitas) dan perawatan/ pemeliharaannya 
b. Penghunian  
- Lokasi rusunawa 
- Kelompok sasaran 
- Proses penghunian 
- Perjanjian sewa menyewa dan perpanjangannya 
- Hak, kewajiban dan larangan penghunian 
c. Lingkungan  
- Kondisi lingkungan sekitar rusunawa 
- Penyebab kondisi lingkungan sekitar buruk 
- Lingkungan tidak baik (jalan dan akses lingkungan tidak baik) 
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d. Pemberdayaan Sosial  
- Upaya peningkatan kesejahteraan 
- Pelatihan dan pemberian keterampilan kerja 
- Program pemberdayaan 
e. Kemampuan Ekonomi 
- Pendapatan rumah tangga per bulan 
- Rata-rata perbaikan rumah per bulan 
- Besar sewa per bulan 
- Besar rekening listrik per bulan 
- Rasio pengeluaran/ pendapatan 
f. Badan Pengelola  
- Keberadaan pengelola rusun 
- Siapa pengelola rusun 
- Tugas dan tanggung jawab pengelola rusun 
g. Peranan Pemerintah Daerah  
- Intensitas dan keberadaan bantuan 
- Peranan pemerintah daerah 
h. Regulasi  
- Pemahaman tentang aturan menempati rusunawa 
- Pelaksanaan peraturan rusunawa 
- Penilaian penghuni terhadap peraturan penghunian 
 
2.1.3. Penilaian Kondisi Bangunan Gedung 
Dalam Undang – Undang Bangunan Gedung (UUBG) No. 28 tahun 2002 dan 
Peraturan Pemerintah (PP) No. 36 tahun 2005, Bangunan gedung adalah wujud fisik 
hasil pekerjaan konstruksi yang menyatu dengan tempat kedudukannya, sebagian atau 
seluruhnya berada di atas dan/atau di dalam tanah dan/atau air, yang berfungsi sebagai 
tempat manusia melakukan kegiatannya, baik untuk hunian atau tempat tinggal, 
kegiatan keagamaan, kegiatan usaha, kegiatan sosial, budaya, maupun kegiatan khusus. 
Departemen Pekerjaan Umum (2009) mendefinisikan bangunan gedung adalah 
wujud fisik hasil pekerjaan konstruksi yang menyatu dengan tempat kedudukannya, 
sebagian atau seluruhnya berada di atas dan/atau di dalam tanah dan/atau air, yang 
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berfungsi sebagai tempat manusia melakukan kegiatannya, baik untuk hunian atau 
tempat tinggal, kegiatan keagamaan, kegiatan usaha, kegiatan sosial, budaya, maupun 
kegiatan khusus (Mandiyo Priyo dan Ibnu H. Wijatmiko, 2011). 
Untuk mengevaluasi keandalan fisik bangunan gedung, dalam rangka 
mewujudkan bangunan gedung yang andal, digunakan kriteria keandalan sesuai dengan 
panduan teknis tata cara pemeriksaan keandalan bangunan gedung tahun 1998, 
Peraturan Menteri PU No.29/PRT/M/2006, Peraturan Menteri PU No.45/PRT/M/2007, 
dan Peraturan Menteri PU No.26/PRT/M/2008. Kriteria keandalan fisik bangunan 
gedung meliputi aspek kenyamanan, kesehatan, keselamatan, kemudahan dan 
keserasian dengan lingkungan. Aspek pengamatan fisik di lapangan dilakukan pada segi 
arsitektur, struktur, utilitas, aksesibilitas, serta tata bangunan dan lingkungan (Mandiyo 
Priyo dan Ibnu H. Wijatmiko, 2011). 
Dengan perkembangan metode penilaian bangunan lokal, masih ada beberapa 
kritik dari metode ini karena kebanyakan hanya mempertimbangkan faktor lingkungan 
saja, dan hanya beberapa mengambil faktor ekonomi dan sosial sebagai bahan 
pertimbangan. Kritik lebih lanjut tentang efektivitas metode penilaian adalah biasanya 
menilai bangunan sebagai produk dan jarang mempertimbangkan dampak pada berbagai 
tahap siklus bangunan. Kriteria lingkungan, ekonomi dan sosial akan memiliki dampak 
yang berbeda pada berbagai tahap perkembangan dan karenanya menilai kinerja 
bangunan pada tahap yang berbeda menjadi penting dan diperlukan. Terlepas dari 
kenyataan bahwa beberapa penelitian telah fokus pada satu atau beberapa tahap 
pembangunan. Dampak selama proyek berlangsung saling berkaitan, salah satu tahap 
dapat mempengaruhi satu atau lebih dari tahap lainnya. Setiap tahap dalam siklus hidup 
bangunan memegang peranan penting dalam mencapai tujuan keberlanjutan untuk 
sebuah proyek. Selain itu, skor peringkat keseluruhan untuk menilai kinerja sebuah 
bangunan sulit untuk memenuhi persyaratan dari semua stake holder, seperti definisi 
kinerja bangunan bervariasi. Sangat ideal untuk mengintegrasikan faktor sosial, 
lingkungan dan ekonomi pada setiap tahap keberlanjutan penilaian dalam proses 
pengambilan keputusan (Jiani Liu et al, 2013). 
Isvan Habibie (2012) dalam penelitiannya tentang sistem penilaian keandalan 
bangunan gedung dengan penambahan persyaratan struktur gempa menggunakan 
metode Analytical Hierarchy Process (AHP) untuk mendapatkan bobot komponen 
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bangunan yang tidak sesuai dengan jenis komponen yang ada di pedoman Sertifikat 
Laik Fungsi (SLF). Pada penelitian ini penilaian bangunan dilakukan dengan 
menggunakan form penilaian bangunan yang digunakan pada Instansi penulis yang 
merupakanan ringkasan dari hasil penilaian berdasarkan SLF. 
 
2.1.4. Pemeliharaan Bangunan Gedung 
Kurangnya tindakan pencegahan merupakan masalah yang saat ini berimplikasi 
pada kinerja pemeliharaan bangunan yang rendah, dan merupakan isu yang 
berkelanjutan pada bangunan gedung di Malaysia. Pemeliharaan preventif adalah 
pendekatan yang efektif untuk meningkatkan keandalan dan kualitas dari sebuah sistem 
dan komponen-komponennya. Rendahnya pemeliharaan bangunan merupakan salah 
satu masalah yang memprihatinkan di industri konstruksi. Masalah ini menjadi sebuah 
hambatan untuk mencapai bangunan yang berkelanjutan. Tujuan dari pengelolaan 
pemeliharaan adalah untuk mengurangi bahkan menghindari pemeliharaan reaktif 
dengan perencanaan yang tepat dan implementasi pemeliharaan menggunakan material 
dan alat yang tepat pada waktu yang tepat (Au-Yong et al, 2014).  
Pemeliharaan bangunan secara konsisten sudah menjadi persyaratan yang harus 
dipenuhi, utamanya bagi bangunan yang difungsikan secara komersial. Program 
pemeliharaan sebuah bangunan gedung hendaknya dipikirkan sejak proses perancangan 
bangunan tersebut dilaksanakan dan kemudian dijadikan salah satu aspek pertimbangan 
dalam merencanakan bangunan secara detil. Secara rasional tingkat kemudahan 
pemeliharaan sebuah bangunan secara signifikan akan mempengaruhi besarnya biaya 
pemeliharaan setiap tahunnya (Wulfram I. Ervianto, 2007).Menurut Sesana et al, 2016, 
Selama dekade terakhir, banyak pemerintah dan organisasi internasional yang berusaha  
menerapkan peningkatan efisiensi energi di gedung-gedung yang ada. Beberapa 
penelitian, hasilnya menunjukkan bahwa penggunaan energi di gedung-gedung yang 
ada dapat dikurangi secara signifikan melalui perbaikan yang tepat melalui upaya 
pemeliharaan. Aspek kritis diantaranya adalah limbah seperti limbah makanan dan daur 
ulang, konsumsi energi dan transportasi. Setiap aspek berpotensi menghasilkan emisi 
total karbon. Proses keseluruhan dari metodologi renovasi efisiensi energi bangunan 
(MEEBR) digambarkan menjadi empat fase utama (Gambar. 2.1.). 
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Sumber: Sesana et al, 2016 
Gambar 2.1. Tahapan perbaikan bangunan berkelanjutan 
 
Pada tahap pertama tujuannya adalah untuk menentukan ruang lingkup 
perbaikan dan menetapkan target dari suatu proyek. Pada tahap ini, survei pra-retrofit 
penting untuk memahami masalah operasional bangunan. Penilaian kinerja pada tahap 
kedua bertujuan dengan data yang terkumpul dapat memahami penggunaan energi yang 
tidak efisien. Identifikasi dari penilaian perbaikan/ retrofit, metode penilaian, dan 
analisis ekonomi peralatan adalah tujuan utama dari tahap ketiga. Tahap keempat yaitu 
validasi dan verifikasi dari pemilihan perbaikan melalui analisis sensitivitas dengan alat 
simulasi untuk mengukur data numerik pengurangan/ penghematan energi. 
Pemeliharaan bangunan dapat diartikan sebagai usaha mempertahankan kondisi 
bangunan agar tetap berfungsi sebagaimana mestinya atau dalam usaha meningkatkan 
wujud bangunan, serta menjaga terhadap pengaruh yang merusak. Pemeliharaan 
bangunan juga merupakan upaya untuk menghindari kerusakan komponen/ elemen 
bangunan akibat keusangan/ kelusuhan. Sedangkan perawatan bangunan dapat diartikan 
sebagai usaha memperbaiki kerusakan yang terjadi agar bangunan dapat berfungsi 
dengan baik sebagaimana mestinya (Henry Hartono, 2007). 
Sebuah proyek bangunan memiliki masa yang panjang dalam tahap 
pemeliharaan. Juga, biaya pada tahap ini adalah sangat besar dibandingkan dengan 
tahap perencanaan, desain dan konstruksi. Pada tahap awal, perencanaan atau desain, 
penekanan pada informasi perawatan sangat sedikit. Akibatnya, data pemeliharaan yang 
penting hilang dan keliru. Terdapat beberapa informasi terkait bangunan yang secara 
umum pada suatu daerah seperti informasi material, informasi peralatan, informasi 
pemasok, dan informasi sejarah pemeliharaan. Pada setiap daerah informasi harus 
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tertanam dalam model BIM (Building Information Modelling) agar dapat secara efektif 
digunakan untuk operasi dan pemeliharaan. Studi ini telah mengusulkan struktur format 
data baru yang efektif menghubungkan objek 3D/BIM dengan data pemeliharaan. 
Proyek percobaan menunjukkan bagaimana struktur format data yang digunakan 
(Dooyong and Heesung, 2014). 
Sumber: Dooyong and Heesung, 2014 
Gambar 2.2. Usulan proses pemeliharaan fasilitas berbasis BIM. 
 
Dalam Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No.14/2007 Pemeliharaan adalah 
kegiatan menjaga keandalan bangunan rusunawa beserta prasarana dan sarananya 
dilakukan oleh badan pengelola yang meliputi Prasarana, Sarana dan Utilitas. Perawatan 
adalah kegiatan memperbaiki dan atau mengganti bagian bangunan dan atau komponen, 
bahan bangunan dan atau prasarana dan sarana agar bangunan rusunawa tetap laik 
fungsi. Kegiatan perawatan meliputi: 
a. Perawatan rutin: kegiatan pengoperasian, perbaikan kecil peralatan utilitas dan 
keamanan bangunan. 
b. Perawatan berkala: kegiatan yang direncanakan menurut jangka waktu tertentu dan 
jadwal tertentu dengan tujuan mencegah kerusakan. Meliputi: penggantian 
komponen bangunan, penggantian suku cadang, pengecatan gedung, servis peralatan 
mekanikal dan elektrikal. 
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c. Perawatan mendesak: kegiatan tidak terencana berdasarkan hasil inspeksi atau 
laporan dengan tujuan mengatasi kerusakan yang harus segera ditangani. 
d. Perawatan darurat: kegiatan yang bersifat segera, perbaikan terhadap kerusakan yang 
membutuhkan penanganan segera agar tidak membahayakan. 
 
2.1.5. Optimasi Kegiatan Pemeliharaan Bangunan Gedung 
Metode pengambilan keputusan dalam pemeliharaan bangunan sangat 
diperlukan untuk menunjang bangunan tetap terjaga dalam kondisi baik. Sehingga 
apabila bangunan tetap terawat akan memberikan kinerja secara optimal sesuai umur 
layan suatu bangunan tersebut. Sarana umum bangunan Negara juga tidak lepas dari 
masalah tersebut, sehingga perlu mendapatkan perhatian yang lebih untuk menunjang 
kinerja bangunan dalam melayani masyarakat (Widi Hartono, dkk, 2015).  
Semakin pentingnya sektor pemeliharaan tidak hanya di Malaysia tetapi juga 
secara global. Menetapkan dan memvalidasi kerangka kerja pengambilan keputusan 
untuk pemeliharaan bangunan dalam memilih metode pengadaan yang tepat juga perlu 
dilakukan dalam pengelolaan pemeliharaan yang baik (Lin Chua et al, 2014). 
Pemrograman dinamis (Dynamic Pogramming) adalah metode pemecahan 
masalah dengan cara menguraikan masalah menjadi sub-sub masalah yang merupakan 
suatu tahapan untuk memperoleh solusi (stage/tahap) dengan masukan-masukan berisi 
informasi (state/status) untuk mendapatkan keputusan. Pada penyelesaian persoalan 
dengan metode ini terdapat sejumlah berhingga pilihan yang mungkin; solusi pada 
setiap tahap dibangun dari hasil solusi tahap sebelumnya; menggunakan persyaratan 
optimasi dan kendala untuk membatasi sejumlah pilihan yang harus dipertimbangkan 
pada suatu tahap. 
Kelebihan metode Dynamic Programming, antara lain: 
- Mengoptimalkan penyelesaian suatu masalah tertentu yang diuraikan menjadi sub-
sub masalah yang lebih kecil yang terkait satu sama lain dengan tetap 
memperhatikan kondisi dan batasan permasalahan tersebut. 
- Proses penyelesaian masalah yang komplek menjadi sub-sub masalah yang lebih 
kecil membuat sumber permasalahan dalam rangkaian proses masalah tersebut 
menjadi lebih jelas. 
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- Dapat diaplikasikan untuk berbagai macam masalah persoalan karena cenderung 
lebih fleksibel dibanding teknik optimasi lain. 
- Dapat menyesuaikan sistematika perhitungan menurut ukuran masalah yang tidak 
selalu tetap dengan melakukan perhitungan satu persatu secara lengkap dan 
menyeluruh. 
Kekurangan metode dynamic programming, jika tidak dilakukan secara tepat 
akan mengakibatkan ketidakefisienan biaya maupun waktu sehingga diperlukan 
keahlian, pengetahuan dan seni untuk merumuskan suatu masalah yang kompleks. 
Salah satu metode yang dapat digunakan dalam pengambilan keputusan 
termasuk penentuan optimasi kegiatan pemeliharaan adalah program dinamis (dynamic 
programming). Dynamic programming merupakan suatu teknik matematika yang 
digunakan untuk mengoptimalkan proses pengambilan keputusan secara bertahap 
ganda. Keputusan suatu persoalan dioptimalkan secara bertahap dan bukan secara 
sekaligus. Keputusan optimal atas seluruh tahap disebut sebagai kebijakan optimal. 
Penerapan pendekaan dynamic programming dikabarkan mampu untuk menyelesaikan 
berbagai masalah : alokasi, muatan (knapsack), capital budgeting, pengawasan 
persediaan, dan lain-lain. (Nurhidayati, 2010).  
Algoritma optimasi terbagi menjadi dua jenis, yaitu algoritma optimasi dengan 
pendekatan berbasis deterministic dan algoritma optimasi dengan pendekatan 
berbasis probabilistic. Algoritma berbasis deterministic diantaranya state space 
search, dynamic programming, dan branc and bound. Sedangkan algoritma optimasi 
yang termasuk kedalam algoritma yang berbasis pendekatan probabilistic adalah 
algoritma monte carlo dengan berbagai macam turunannya. 
Penilaian kepentingan antar kriteria dalam penentuan optimasi kegiatan 
pemeliharan bangunan menggunakan metode purposive sampling yaitu teknik 
penentuan sampel dengan pertimbangan tertentu dengan membagikan kuesioner kepada 
orang yang ahli. 
 
2.2. Landasan Teori 
2.2.1. Pengelolaan Rumah Susun Sederhana Sewa (Rusunawa) 
Analisis pengelolaan dilakukan pada faktor-faktor yang mempengaruhi 
pengelolaan rusunawa seperti pemanfaatan fisik, penghunian, lingkungan, 
20 
 
pemberdayaan sosial, kemampuan ekonomi, badan pengelola, peranan pemerintah 
daerah dan regulasi.  
Menurut Peraturan Menteri Negara Perumahan Rakyat No.14 /2007 ruang 
lingkup pengelolaan rusunawa meliputi: 
a. Pemanfaatan fisik 
Pemanfaatan ruang hunian maupun bukan hunian. Mencakup kegiatan pemeliharaan, 
perawatan serta peningkatan kualitas bangunan prasarana, sarana, dan utilitas (PSU). 
Prasarana yaitu jalan, tangga, selasar, drainase, sistem air limbah, persampahan dan 
air bersih. 
Sarana antara lain sarana pendidikan, kesehatan, peribadatan, dan olahraga. 
Sedangkan utilitas meliputi jaringan listrik, jaringan gas, jaringan telepon, dan 
perlengkapan pemadam kebakaran. Didalam ruang lingkup pemanfaatan fisik ini 
terdapat hal-hal yang perlu diperhatikan terkait pemanfaatan ruang hunian dan bukan 
hunian, serta pemanfaatan bangunan dalam rangka terpeliharanya dan terawatnya 
bangunan rusunawa. 
b. Kepenghunian 
Meliputi kelompok sasaran penghuni rusunawa, proses penghunian, termasuk hak, 
kewajiban dan larangan penghuni serta hak, kewajiban dan larangan badan 
pengelola. 
c. Administrasi keuangan dan pemasaran 
d. Kelembagaan 
Terkait dengan pembentukan badan pengelola rusunawa. 
e. Penghapusan dan pengembangan rusunawa. 
f. Pendampingan, monitoring dan evaluasi.  
Pendampingan kepada badan pengelola dilakukan oleh penerima asset kelola 
sementara dengan  melibatkan unsur perguruan tinggi atau Lembaga Swadaya 
Masyarakat melalui: 
- Pembinaan: kegiatan untuk mendayagunakan pencapaian tujuan pembangunan 
rusunawa. 
- Pelatihan: tata cara pemeliharaan, perawatan, peningkatan kualitas prasarana, 
sarana dan utilitas serta peningkatan kemampuan ekonomi. 
- Penyuluhan: bimbingan terhadap penghuni mengenai proses penghunian. 
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Pemerintah daerah melaksanaan pembinaan dan pengawasan pengelolaan rusunawa 
yang dilakukan oleh badan pengelola/ badan hukum yang mengelola rusunawa 
berupa monitoring, evaluasi, pengelolaan rusunawa dan pengendalian tarif sewa. 
Koordinasi pembinaan dilakukan melalui sosialisasi mengenai penghunian dan 
pengelolaan rusunawa  serta pengendalian tarif sewa. Pembinaan dilakukan kepada 
badan pengelola dan penghuni rusunawa melalui kegiatan pendampingan dan 
pemberdayaan agar mampu berperan dalam pengelolaan rusunawa meliputi: 
sosialisasi dan penyuluhan; pendidikan dan pelatihan, bimbingan teknis, 
pembentukan perangkat rukun tetangga dan rukun warga. 
Pemantauan dan evaluasi dilakukan oleh pengguna barang milik negara, meliputi: 
- aspek administratif keuangan, pemanfaatan dan pengelolaan barang milik negara, 
penghunian, sumber daya manusia serta pengembangan kesejahteraan penghuni; 
dan 
- aspek teknis, termasuk bangunan dan lingkungan. 
g. Pengawasan dan pengendalian pengelolaan. 
 
2.2.2. Penilaian Kondisi Bangunan Gedung 
2.2.2.1. Komponen Bangunan Gedung 
Bangunan gedung terdiri dari komponen-komponen pemeliharaan antara lain 
komponen arsitektural; struktural; mekanikal, elektrikal dan utilitas; aksesibilitas; tata 
ruang luar; dan tata graha (Permen PU 25/2007; Permen PU 24/2008). 
Komponen arsitektural terdiri dari komponen eksterior dan komponen interior 
bangunan. Komponen eksterior bangunan antara lain dinding luar, pintu dan jendela 
luar, penutup atap, listplank dan talang. Sedangkan komponen interior bangunan antara 
lain: dinding dan partisi, penutup lantai, langit-langit, penutup dinding, peralatan 
sanitair, dan elemen dekorasi. 
Komponen struktural adalah bagian atau anggota dari struktur  yang terikat kuat 
satu sama lain serta bekerjasama secara satu kesatuan, membentuk dan berfungsi 
sebagai struktur bangunan antara lain pondasi, kolom, balok, join-kolom-balok, dinding 
geser (shear wall), plat (slab) lantai maupun atap, rangka atap dan sebagainya. 
Komponen mekanikal, elektrikal dan utilitas meliputi sistem plumbing 
(penyediaan air bersih dan air kotor), pemadam kebakaran, tata udara (AC/ Air 
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Conditioning), transportasi vertikal (lift), sistem elektrikal/ arus kuat, penangkal petir, 
telepon, tata suara (sound system), fire protection (fire alarm), data/ jaringan komputer, 
MATV (Master Television) dan CCTV (Close Circuit Television). 
Komponen aksesibilitas meliputi jalan masuk, jalan keluar, hubungan horizontal 
antar ruang, hubungan vertikal dalam bangunan gedung dan sarana transportasi vertikal, 
serta penyediaan akses evakuasi bagi penggunan gedung termasuk kemudahan mencari, 
menemukan, dan menggunakan alat pertolongan dalam keadaan darurat bagi penghuni 
dan terutama penyandang cacat, lanjut masa, dan wanita hamil. 
Komponen tata ruang luar meliputi jalan setapak/ jalan lingkungan, area parkir, 
pertamanan, pintu gerbang, pagar, selokan/ drainase, dan penerangan luar. 
Komponen tata graha/ sistem manajemen graha (house keeping) meliputi seluruh 
kegiatan housekeeping yang membahas hal-hal terkait dengan sistem pemeliharaan dan 
perawatan bangunan gedung, di antaranya mengenai cleaning service, landscape, pest 
control, general cleaning mulai dari persiapan pekerjaan, proses operasional sampai 
kepada hasil kerja akhir. 
 
2.2.2.2. Jenis Kerusakan Bangunan Gedung 
Menurut Reno Pratiwi, 2015, setelah terjadi gempa ada beberapa jenis kerusakan 
yang timbul pada bangunan antara lain: 
1. Kerusakan pada bangunan nonrekayasa.  
Bangunan nonrekayasa adalah bangunan yang dibangun secara spontan dan tidak 
formal dengan tidak melibatkan peranan seorang yang ahli dalam bidangnya dan 
umumnya dibangun secara tradisional. 
2. Kerusakan nonstruktur pada bangunan rekayasa. 
Kerusakan bangunan nonstruktur pada bangunan adalah kerusakan pada komponen 
bangunan yang hanya sedikit atau bahkan tidak mempengaruhi kekuatan dari 
bangunan itu sendiri. 
3. Kerusakan struktur pada bangunan rekayasa. 
Bangunan rekayasa adalah bangunan yang dibangun dengan melibatkan seorang 
yang ahli dalam bidang bangunan, seperti seorang arsitek atau sarjana teknik sipil 
dalam desainnya. 
Empat penilaian penilaian kerusakan struktural pada bangunan rekayasa, yaitu: 
a) Kerusakan Ringan Struktural, 
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- Retak kecil (lebar celah antara 0,075 hingga 0,6 cm) pada dinding, 
- Plester berjatuhan, 
- Mencakup luas yang besar, 
- Kerusakan bagian-bagian nonstuktural, seperti cerobong, lisplang, dan 
sebagainya, 
- Kemampuan struktural untuk memikul beban tidak banyak berkurang. 
b) Kerusakan Struktur Tingkat Sedang, 
- Retak besar (lebar celah lebih besar dari 0,6 cm) pada dinding, 
- Retak menyebar luas di banyak tempat, seperti pada dinding pemikul beban, 
kolom, cerobong miring, dan runtuh, 
- Kemampuan struktur untuk memikul beban sudah berkurang sebagian, 
- Layak fungsi atau huni. 
c) Kerusakan Struktur Tingkat Berat, 
- Dinding pemikul beban terbelah dan runtuh, 
- Bangunan terpisah akibat kegagalan unsur pengikat, 
- Kira-kira 50% elemen utama mengalami kerusakan tidak layak fungsi atau 
huni. 
d) Kerusakan Total, 
- Bangunan roboh seluruhnya (> 65%), 
- Sebagian besar komponen utama struktur rusak, 
- Tidak layak fungsi atau huni. 
Kerusakan bangunan adalah tidak berfungsinya bangunan atau komponen 
bangunan akibat penyusutan/ berakhirnya umur bangunan, atau akibat ulah manusia 
atau perilaku alam seperti beban fungsi yang berlebih, kebakaran, gempa bumi, atau 
sebab lain yang sejenis (Permen PU No.45/2007).  Intensitas kerusakan bangunan dapat 
digolongkan atas tiga tingkat kerusakan, yaitu:  
1. Kerusakan ringan 
Kerusakan ringan adalah kerusakan terutama pada komponen non-struktural, seperti 
penutup atap, langit-langit, penutup lantai dan dinding pengisi.  
2. Kerusakan sedang 
Kerusakan sedang adalah kerusakan pada sebagian komponen non struktural, dan 
atau komponen struktural seperti struktur atap, lantai dan lain-lain.  
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3. Kerusakan berat 
Kerusakan berat adalah kerusakan pada sebagian besar komponen bangunan, baik 
struktural maupun non-struktural yang apabila setelah diperbaiki masih dapat 
berfungsi dengan baik sebagaimana mestinya. 
Contoh jenis kerusakan pada komponen bangunan gedung yang sering terjadi 
disajikan dalam tabel berikut ini: 
 
Tabel 2.1.Contoh jenis kerusakan pada komponen bangunan gedung 
Jenis Komponen Jenis Kerusakan 
1. Komponen Arsitektural Kerusakan eksterior: 
Atap bocor, dinding retak, dinding berlumut/ 
berjamur pintu dan jendela rusak/ lapuk, 
listplank lapuk, talang tersumbat/ bocor, cat 
memudar. 
Kerusakan interior:  
Dinding retak, cat memudar, lantai rusak, 
langit-langit rusak, peralatansanitair berkapur/ 
berkarat, peralatan tidak berfungsi. 
2. Komponen Struktural Penurunan pondasi, pondasi miring, kerusakan 
pondasi akibat akar pohon, kerusakan pondasi 
akibat penurunan setempat/ tidak sama 
(diferensial settlement), kerusakan beton 
akibat cetakan bergeser, kerusakan beton 
akibat korosi, kerusakan kayu akibat kembang 
susut/ serangan hama. 
3. Komponen Mekanikal, elektrikal dan 
utilitas 
Kerusakan pada sistem penyediaan air bersih 
dan sistem pembuangan air kotor (plumbing), 
instalasi listrik, lift, sistem pemadam 
kebakaran, AC (air conditioner), dsb. 
4. Komponen Aksesibilitas Kerusakan pada komponen aksesibilitas 
seperti akses jalan masuk dan jalan keluar, 
hubungan horizontal antar ruang, hubungan 
vertikal dalam bangunan gedung, sarana 
transportasi vertikal, akses evakuasi bagi 
penggunan gedung, dan komponen 
aksesibilitas bagi penyandang cacat, lanjut 
masa, dan wanita hamil. 
5. Komponen Tata ruang luar Kerusakan pada jalan setapak/ jalan 
lingkungan dan areal parker seperti permukaan 
retak/ terlepas, lapisan luar terkikis, rambu-
rambu rusak/ hilang. 
Kerusakan pada elemen pertamanan softscape, 
hardscape, landscape dan furniture seperti 
rumput tidak terawatt, pohon layu dan tidak 
subur, tanaman penuh kotoran/ sampah, 
permukaan plaza amblas/ terlepas, lapisan luar 
terkikis, tempat sampah rusak, tempat duduk 
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Jenis Komponen Jenis Kerusakan 
rusak, penunjuk arah rusak. 
Sumber: Rosalina (2011) 
 
Tabel 2.2. Jenis kerusakan yang tejadi pada komponen bangunan 
No Komponen Jenis Kerusakan 
Non Struktur 
1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
6. 
7. 
8. 
Penutup atap 
Penutup Plafond 
Rangka Plafon 
Dinding tembok 
Penutup lantai 
Kusen Pintu dan jendela 
Daun Pintu dan Jendela 
Engsel Pintu dan Jendela 
Lepas/ pecah, retak 
Pecah/ lepas, retak 
Patah 
Retak diagonal, spall 
Retak, pecah/ lepas, terangkat 
Lepas, patah 
Lepas, patah 
Kendur, Lepas/ patah 
Struktur 
1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
6. 
7. 
Rangka atap (kuda2/ gunung2, gording, kaso reng) 
Balok Ring 
Pelat lantai 
Balok lantai 
Sloof 
Kolom 
Fondasi 
Patah, retak 
Spall, retak pada ujung-ujung 
Spall, retak 
Spall, retak pada ujung-ujung 
Spall, retak,terangkat 
Spall, retak, pecah pada joint 
Turun/ terangkat 
Sumber: Suparjo, dkk (2009) 
 
Tabel 2.3. Jenis dan Tipe Kerusakan Komponen Arsitektur Bangunan Gedung 
Komponen Arsitektur 
No Nama Komponen Bahan-bahan Jenis Kerusakan 
1 Atap Genteng Genteng keramik, genteng beton, 
genteng logam dan genteng kaca 
Retak, pecah, bocor, 
karat, rembesan 
2 Atap Lembaran Seng, alumunium, serat, logam Pecah, karat, retak, lapuk, 
patah 
3 Bubungan atap Seng, asbes, genteng, polycarbonate Pecah, patah, lapuk, 
sobek 
4 Talang dan jurai Seng lembaran, polimer Lapuk, karat, bocor 
,sobek 
5 Penutup lantai Plesteran, beton tumbuk, ubin PC, 
teraso, keramik, marmer, vynil, 
parket, papan, plywood 
Melendut, retak, terlepas, 
aus, busuk, bocor, 
serangan serangga 
6 Penutup dinding Plesteran, keramik, marmer, granit, 
wallpaper 
Retakan, terlepas, sobek, 
noda kotor 
7 Penutup plafond Bahan organik, asbes, plywood, 
gypsum, GRC, lembar alumunium, 
akustik 
Terlepas, pecah, busuk, 
lendut, gelombang, retak, 
hancur, berubah warna, 
luntur 
8 Kusen Kayu, alumunium, baja, PVC, beton Busuk, bubuk, sobek, 
lepas, karat, retak 
9 Daun jendela/ pintu Kayu, alumunium, polimer, seng, Ukuran berkurang, busuk, 
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Komponen Arsitektur 
No Nama Komponen Bahan-bahan Jenis Kerusakan 
baja karat, lepas/ macetnya 
engsel dan kunci 
10 Kunci dan gantungan Besi baja, logam campuran, 
kuningan 
Karat, sulit dikunci, 
copot, pecah 
11 Pekerjaan Kaca Kaca biasa, kaca warna, kaca es, 
kaca seni 
Pecah, retak, getar 
12 Pengecatan Kapur padam, cat emulsi, cat 
acrylic, cat minyak 
Retak rambut, 
mengelupas, belang-
belang 
13 Rabat beton Semen, pasir, kerikil Amblas, retak, hancur 
Sumber : Amri (2006) 
 
Tabel 2.4. Jenis dan Tipe Kerusakan Komponen Struktur Bangunan Gedung 
Komponen Struktur 
No Nama Komponen Bahan-bahan Jenis Kerusakan 
1 Pondasi Beton, Pasangan batu, pasangan 
bata 
Pecah, penurunan, 
tergerus, patah 
2 Sloof Beton betulang Patah, retak 
3 Kuda-kuda kayu Kayu, pelat baja Lendutan pada rangka 
atap, patah, lendutan pada 
gording dan kaso, lapuk 
4 Kuda-kuda baja WF, baja siku, kanal, baja ringan, 
baja pipa bulat 
Lendutan rangka atap, 
lendutan pada gording dan 
kaso, karat, terpuntir, 
retak/ pecah pada 
sambungan, trekstang 
tidak sempurna 
5 Rangka langit-langit Kayu, baja, alumunium Lendutan, patah, lapuk, 
bergelombang, terjatuh, 
serangan seranggga 
6 Dinding pemikul Pasangan bata merah, batako, beton 
ringan 
Retak, melendut, runtuh 
7 Dinding pengisi Pasangan bata, panel pracetak, 
kayu, batako, gypsum, GRC, 
teakwood 
Retak, melendut 
8 Lantai Kayu, beton, panel pracetak Melendut, retak, spalling, 
busuk, karat pada tulangan 
9 Balok Beton betulang Keropos, retak, lendut, 
pengelupasan, patah 
10 Pondasi Beton, pasangan batu, pasangan 
bata 
Pecah, penurunan, 
tergerus, patah 
11 Sloof Beton bertulang Patah, retak 
12 Kolom Beton bertulang Retak, patah, keropos, 
pengelupasan, lapuk, 
patah pada joint, runtuh 
Sumber : Amri (2006) 
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Tabel 2.5. Jenis dan Tipe Kerusakan Komponen Utilitas Bangunan Gedung 
Komponen Utilitas 
No Nama Komponen Bahan-bahan Jenis Kerusakan 
1 Saluran air kotor dan 
air hujan 
Keramik, beton, logam, PVC Bau, pecah, bocor, 
tersumbat, karat 
2 Saluran air bersih Pipa PVC, keran air, pompa air, bak 
air, tanki air 
Pecah, bocor, pudar, 
tersumbat, karat 
 
 
3 Pekerjaan listrik Kabel, pipa, armature Terkelupas, terbakar, 
pecah 
Sumber : Amri (2006) 
 
2.2.2.3. Penentuan Nilai Kondisi Bangunan 
Penilaian kondisi bangunan dilakukan melalui pengamatan secara visual di 
lapangan dengan menggunakan alat bantu sederhana berupa meteran dan kamera 
dengan menggunakan form penilaian kerusakan bangunan gedung yang telah digunakan 
Instansi (ringkasan SLF). Prosentase kerusakan diperoleh dari volume kerusakan 
dibandingkan dengan volume komponen/elemen. Kemudian dilakukan perhitungan 
bobot masing-masing pekerjaan perbaikan yang harus dilakukan terhadap seluruh 
pekerjaan dan dilakukan perhitungan biaya perbaikannya. Form penilaian kerusakan 
bangunan gedung dapat Dinas Perumahan, Permukiman dan Pertanahan Kabupaten 
Cilacap dapat dilihat pada tabel 2.6. 
 
Tabel 2.6. Form Penilaian Kerusakan Bangunan Gedung 
FORM PENILAIAN KERUSAKAN BANGUNAN GEDUNG 
  
 
Nama Bangunan        : 
Alamat Bangunan      : 
Jumlah Lantai            : 
Luas Bangunan          : 
  
No 
      Volume     Bobot 
Komponen  
Sub 
Komponen 
    Sat Prosentase Terhadap 
Bangunan Bangunan Total Kerusakan   Kerusakan Seluruh 
              Pekerjaan 
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) 
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TOTAL           
NILAI TINGKAT KERUSAKAN           
  
       
  
 Analisa Fisik Bangunan Hasil Pengamatan Lapangan 
 
Tingkat Kerusakan 
  
     
Ringan           :  ≤ 30% 
Jenis Pekerjaan     : Pemeliharaan Ringan, dll Sedang           : > 30% - 45% 
Tingkat (%) Kerusakan : 
  
Berat              : > 45% - 65% 
          Berat/Khusus : > 65% 
 
2.2.3. Umur Layan Komponen Bangunan 
Umur layan bangunan merupakan umur rencana bangunan atau umur yang 
direncanakan untuk suatu bangunan dapat berfungsi dengan baik dan dapat 
dimanfaatkan terkait dengan fungsi bangunan itu sendiri. Berdasarkan pengertian 
tersebut maka umur layan komponen/ material bangunan adalah umur rencana 
komponen/ material bangunan berfungsi dengan baik. 
Menurut Eurocode–Basic of Structural Design, 1990, Kategori umur rencana bangunan 
disajikan dalam tabel berikut ini: 
 
Tabel 2.7. Indicative Design Working Life 
Kategori Umur rencana 
(tahun) 
Contoh 
1 10 Struktur sementara (non permanen) 
2 10 - 25 
Bagian struktur dapat diganti/dibongkar (semi 
permanen) 
3 15 -30 Agricultural dan struktur serupa (semi permanen) 
4 50 
Struktur bangunan dan struktur lain pada umumnya 
(Permanen) 
5 100 
Struktur bangunan monumental, jembatan dan 
struktur bangunan sipil lainnya (Permanen) 
Sumber :Eurocode – Basic of Structural Design, 1990 (Page28). 
 
Untuk memenuhi umur rencana bangunan, dalam pemilihan material bangunan 
sebaiknya mengetahui masa layan material. Seiring berjalannya waktu, umur layan 
material dapat berkurang kualitasnya dan menurun performanya. Penurunan kualitas 
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tersebut dapat berpengaruh terhadap keselamatan penghuninya. Hindarto, 2011 
menjelasakan tentang umur layan masing-masing komponen/ elemen bangunan dalam 
bentuk tabel sebagai berikut: 
 
Tabel 2.8. Umur Layan Material/ Elemen Bangunan 
Bagian Bangunan Masa Pakai (tahun) 
1. Bagian Struktural 
Dinding batu alam >90 
Dinding batu bata 60-90 
Dinding beton 60-90 
Dinding konstruksi kayu 30-60 
Lantai beton bertulang 60-90 
Lantai konstruksi kayu 30-60 
Tangga beton bertulang 60-90 
Kolom beton bertulang 60-90 
Kuda kuda atap kayu 30-60 
Kuda kuda atap baja 30-60 
Atap pelat beton 30-60 
2. Bagian pengisi (sekunder) 
Dinding papan kayu luar 10-30 
Dinding papan kayu dalam 30-60 
Dinding elternit board 10-30 
Dinding Gypsum 10-30 
Plesteran dinding luar 10-30 
Plesteran dinding dalam 30-60 
Lantai ubin semen, ubin teraso, keramik, papan kayu, 
parket kayu, linolium 
17-30 
Lantai permadani 10-20 
Kusen kayu jati 30-90 
Kusen kayu Kalimantan 30-60 
Krepyak kayu 15-75 
Jendela bingkai kayu 15-75 
Jendela nako 15-30 
Pintu dalam daun tripleks 10-30 
Pintu rumah kayu masif 15-30 
Pintu lipat baja 15-30 
Pintu kerai aluminium 10-20 
Gording, usuk, reng 30-60 
Atap rumbia, ijuk, dsb 10-20 
Atap sirap kayu 17-30 
Genting flam tanah liat 17-30 
Genting pres tanah liat 17-30 
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Bagian Bangunan Masa Pakai (tahun) 
Genteng beton 17-30 
Pelat fiber cement (semen berserat) 17-30 
Talang seng 10-20 
Tangga konstruksi kayu 10-30 
Tangga berlapis tegel 10-30 
Bagian Finishing 
Plafon fiber semen 10-20 
Plafon tripleks 10-20 
Plafon gypsum 7-15 
Cat kayu luar 3-5 
Cat kayu dalam 10-20 
Cat besi 3-15 
Cat tembok luar 3-5 
Cat tembok dalam 10-20 
Dinding tegel luar 10-30 
Dinding tegel dalam 17-30 
Wallpaper 5-15 
Kawat nyamuk 3-5 
Bagian teknikal 
Pipa air minum PVC 10-20 
Pipa air minum baja 10-30 
Saluran air kotor PVC 10-30 
Saluran air kotor tembikar 30-60 
Kloset duduk 10-20 
Kloset jongkok 10-30 
Wastafel 15-30 
Keran dan fixtures lain 7-15 
Bak cuci piring teraso 15-30 
Bak cuci piring nonkarat 15-30 
Instalasi saluran listrik 15-30 
Stopkontak, saklar, dsb 5-15 
Perabot dan elektronik  
Lemari es 5-15 
Mesin cuci 5-15 
AC dan peralatannya 5-10 
Mebel dan furniture 10-30 
Kasur 5-10 
Sumber: Hindarto (2011) 
 
2.2.4. Optimasi Pemeliharaan Bangunan 
Salah satu metode pengambilan keputusan dengan metode Optimasi adalah 
metode Program Dinamis. Program Dinamik Deterministik (Nurhidayati, 2010), pada 
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pendekatan program dinamis sebagai persoalan deterministik, status (state) pada tahap 
(stage) berikutnya ditentukan oleh status (state)  dan keputusan pada tahap (stage)  ini. 
Dynamic programming deterministik ini dapat diterangkan dengan diagram berikut: 
 
Gambar. 2.3. Diagram Program Dinamis Deterministik 
 
Pada stage n, prosesnya berada pada state. Pada state ini dibuat keputusan Xn, 
kemudian proses bergerak ke state Sn+1 pada stage (n+1). Dari titik ini ke depan, nilai 
fungsi tujuan untuk keputusan optimumnya telah terlebih dahulu dihitung, yaitu 
fn+1(Sn+1). Keputusan memilih Xn juga memberikan kontribusi terhadap fungsi tujuan, 
yang dengan menggabungkan kedua besaran ini akan diperoleh nilai fungsi tujuan 
fn(Xn) yang berawal pada stage n. minimumkan nilai tersebut dengan memperhatikan 
Xn sehingga diperoleh fn(Sn)=fn(Sn,Xn). Setelah hal ini dilakukan untuk semua nilai 
Sn yang mungkin, maka prosedur penyelesaiannya bergerak kembali pada persoalan 
dengan satu stage. Untuk mengategorikan persoalan program dinamis deterministik 
adalah dengan melihat bentuk fungsi tujuannya. Fungsi tujuannya mungkin 
meminimumkan jumlah kontribusi dari masing-masing stage atau dapat pula 
memaksimumkan atau meminimumkan hasil perkaliannya, dan sebagainya. 
Program dinamis atau dynamic programming adalah suatu teknik tentang 
optimasi proses banyak tahap. Suatu masalah pengambilan keputusan yang multistage 
dipisah-pisahkan menjadi suatu seri masalah (atau sub masalah) yang berurutan dan 
saling berhubungan. Ciri-ciri dasar dari suatu masalah dynamic programming adalah: 
1. Dalam metode dynamic programming, keputusan tentang suatu masalah ditandai 
dengan optimasi pada tahap berikutnya, jika suatu masalah akan diselesaikan dengan 
dynamic programming, ia harus dipisahkan menjadi n sub problem. 
2. Dynamic programming berkaitan dengan masalah-masalah dimana pilihan atau 
keputusan  dibuat pada masing-masing tahap. Seluruh kemungkinan pilihan 
dicerminkan, di atur atau keduanya, oleh sistem status atau state pada setiap tahap. 
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3. Berkaitan dengan setiap keputusan pada setiap tahap adalah return function yang 
mengevaluasi pilihan yang dibuat dalam arti sumbangan yang diberikan kepada 
tujuan keseluruhan (maksimasi atau minimasi). 
4. Pada setiap tahap proses keputusan dihubungkan dengan tahap yang berdekatan 
melalui fungsi transisi. Fungsi ini dapat berupa kuantitas yang diskrit maupun 
kontinu tergantung pada sifat-sifat masalah. 
5. Suatu hubungan rekursif digunakan untuk menghubungkan kebijaksanaan optimum 
pada tahap n dengan n-1. Ada dua macam prosedur rekursif yaitu foreward dan 
backward.  
6. Dengan menggunakan hubungan rekursif ini, prosedur penyelesaian bergerak dari 
tahap ke tahap sampai kebijaksanaan optimum tahap terakhir ditemukan.  
Prinsip dasar pendekatan dynamic programming adalah membagi masalah 
kedalam bagian-bagian masalah yang lebih kecil yang disebut sebagai tahap atau titik 
keputusan sehingga suatu masalah dapat dievaluasi lebih mudah. Oleh karena itu, 
dynamic programming disebut juga model multiproses atau model multitahap. Suatu 
proses keputusan bertahap ganda adalah deterministik apabila hasil dari tiap-tiap 
keputusan diketahui secara pasti. Penyelesaian masalah dimulai pada awal proses dan 
berjalan maju dengan selalu menggunakan keputusan optimal dari keputusan 
sebelumnya. Dengan proses penyelesaian semacam ini, maka akan didapatkan suatu set 
keputusan yang optimal. 
Prinsip kedua dalam model dynamic programming adalah tentang status (state). 
Status dalam dynamic programming adalah arus informasi dari suatu tahap ke tahap 
berikutnya. Arus informasi dari suatu tahap yang masuk ke tahap lain disebut status 
input. Status input ini penting karena keputusan pada tahap berikutnya tergantung dari 
status input sebelumnya. 
Prinsip ketiga dalam model dynamic programming adalah tentang variabel 
keputusan. Variabel keputusan menyatakan berbagai alternatif yang dapat dipilih pada 
saat melakukan atau mengambil keputusan pada tahap tertentu. Berbagai alternatif 
keputusan yang dapat diambil dalam setiap tahap keputusan dapat dibatasi dengan 
sejumlah persyaratan yang dikenakan dalam struktur masalah. 
Prinsip keempat dalam model dynamic programming adalah tentang fungsi 
transformasi. Fungsi transformasi menjelaskan bagaimana hubungan antara tahap-tahap 
33 
 
keputusan dalam dynamic programming saling berhubungan. Fungsi transformasi ini 
juga menyatakan tentang hubungan fungsional nilai status pada setiap tahap keputusan. 
Hubungan status dalam tahap yang berurutan bersifat hubungan yang berulang-
ulang. Sebagai contoh, jika terdapat tahap keputusan n dan hubungannya dengan tahap 
keputusan n-1 maka perhitungan nilai status untuk n-1 digunakan nilai status n dan 
keputusan pada tahap n dengan hubungan yang bersifat berulang. 
Dalam model dynamic programming, notasi atau simbol yang digunakan 
meliputi hal-hal sebagai berikut: 
n 
𝑆𝑛 
 
𝐷𝑛 
𝑅𝑛 
: 
: 
 
: 
: 
Menyatakan banyaknya tahap keputusan, dengan urutan tahapnya adalah 
1,2,…,n. 
Menyatakan status input ke tahap keputusan n. Nilai dari status atau merupakan 
𝑆𝑛 
nilai yang dihasilkan dari tahap keputusan sebelumnya, yaitu n -1.  
Menyatakan alternatif keputusan yang diambil pada tahap keputusan n. 
Menyatakan return pada tahap keputusan n. 
Konsep dasar dalam Program Dinamis (Komarul Imam) adalah sebagai berikut: 
1. Dekomposisi 
Persoalan dalam program dinamis dipecah menjadi sub persoalan atau tahapan yang 
lebih kecil dan berurutan. Setiap keputusan pada suatu tahap mempengaruhi 
keputusan pada tahap berikutnya. 
2. Status  
Status adalah kondisi awal (Sn) dan kondisi akhir (Sn-1) pada setiap tahap, dimana 
pada tahap tersebut keputusan dibuat (Dn). Status akhir pada sebuah tahap 
tergantung kepada status awal dan keputusan yang dibuat pada tahap yang 
bersangkutan. Status akhir pada suatu tahap merupakan input bagi tahap berikutnya. 
3. Variabel Keputusan dan Hasil 
Keputusan yang dibuat pada setiap tahap (Dn) merupakan keputusan yang 
berorientasi kepada return yang diakibatkannya (Rn|Dn), yaitu tingkat maksimal atau 
minimal. 
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4. Fungsi Transisi 
Fungsi transisi menjelaskan secara pasti bagaimana tahap-tahap saling berhubungan. 
Fungsi ini berbentuk fungsi hubungan antar status pada setiap tahap yang beurutan. 
Fungsi transisi secara umum berbentuk : 
Sn-1 = Sn – Dn        (2.7.) 
Di mana 
Sn-1 = status pada tahap n-1, atau status akhir pada tahap-n. 
Sn = status awal  pada tahap-n. 
Komponen pada setiap tahap dapat digambarkan sebagai berikut : 
Gambar 2.4. Komponen pada Setiap Tahap Dynamic Programming 
 
5. Optimasi Tahap 
Optimasi tahap dalam DP adalah menentukan keputusan optimal pada setiap tahap 
dari berbagai kemungkinan nilai status inputnya. 
Fungsi umum dari keputusan optimal adalah :  
fn(Sn,Dn) = return pada tahap-n dari nilai status input. Sn, dan keputusan, Dn. 
fn*(Sn) = return optimal pada tahap-n dari nilai input status, Sn. 
6. Fungsi Rekursif 
Fungsi rekursif biasanya digunakan pada berbagai program komputer, di mana nilai 
sebuah variabel pada fungsi itu merupakan nilai kumulatif dari nilai variabel tersebut 
pada tahap sebelumnya.  
Pada DP, fungsi umum dituliskan sebagai : 
fn(Sn,Dn) = Rn + fn-1*(Sn-1,Dn-1)      (2.8.)  
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Karakteristik program dinamis menurut Komarul Imam adalah : 
1. Persoalan dapat dipisahkan menjadi beberapa tahap (stages), di mana setiap tahap 
membutuhkan keputusan kebijakan yang standard dan saling berhubungan. 
Gambar 2.5. Pembagian persoalan ke beberapa tahap 
 
2. Setiap tahap memiliki sejumlah status (state). Status ini memberikan informasi yang 
dibutuhkan setiap keputusan dan dampaknya pada tahap berikutnya. Jumlah status 
pada setiap tahap bisa definit atau infinit. 
3. Setiap keputusan kebijakan yang dibuat pada suatu tahap, status pada tahap tersebut 
ditransformasi ke dalam status yang berkaitan pada tahap berikutnya. Hubungan 
antar status pada tahap yang berurutan bisa bersifat deterministik atau probabilistik. 
Pada sebuah persoalan dengan n-tahap, ada dua input, yaitu : (1) state pada tahap-n 
(Sn) dan decision variable (Xn). Sedang outputnya adalah : (1) return atau akibat 
dari setiap Xn yang dipilih, fn(S,Xn); dan (2) status baru yang menjadi input pada 
tahap berikutnya (Sn-1). Hubungan antara Xn dan fn(S,Xn) ditentukan oleh return 
function. Sedang hubungan antar status pada tahap tertentu ditentukan oleh transition 
function. 
Gambar 2.6. Hubungan Antar Status pada Tahap Tertentu (Transition Function) 
Dynamic Programming 
 
4. Solusi pada program dinamis berprinsip kepada optimalitas yang dikembangkan oleh 
Bellman1 : An optimal policy must have the property that, regardless of the decision 
to enter a particular state, the remaining decisions must consitute an optimal policy 
for leaving that state. 
5. Keputusan pada tahap berikutnya bersifat independen terhadap keputusan 
sebelumnya. Untuk menyelesaikan persoalan program dinamis, dimulai dari solusi 
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awal pada suatu tahap, dan secara berurutan menuju tahap berikutnya dengan proses 
yang terbalik (backward induction process). 
6. Solusi optimal yang dihasilkan pada setiap tahap berprinsip kepada hubungan dalam 
bentuk fungsi rekursif (recursion relationship). Secara umum bentuk fungsi rekursif 
adalah : 
fn*(Sn) = max/min {fn(Sn, Xn)}      (2.9.) 
Di mana 
fn*(Sn) = adalah hasil optimal dari keputusan pada tahap-n. 
Menurut Wicaksana dan Prasetiyowati masalah knapsack merupakan 
permasalahan optimasi yang mendasar dan masalah algoritma yang telah dikenal luas. 
Dalam kehidupan sehari-hari masalah ini sering dijumpai ketika hendak memilih sebuah 
solusi atas suatu permasalahan optimasi kombinatorik. Masalah knapsack adalah 
permasalahan optimasi kombinatorial dimana satu set item yang akan disertakan dalam 
koleksi sehingga beban total kurang dari atau sama dengan nilai total sebesar mungkin. 
Secara matematik masalah knapsack dapat diformulasikan sebagai formulasi knapsack 
problem 0-1 sebagai berikut: 
        (2.10.) 
     (2.11.) 
Dimana 
Vi : Profit tiap item j (Vi>0) 
Xi : Decision variables (1 jika dipilih dan 0 jika tidak) 
i : Item 
W : Nilai tiap resource I (W≥0) 
Ci : Kapasitas untuk tiap resource (Ci>0) 
i : resource 
Pada persoalan knapsack tahap adalah proses memasukkan barang ke dalam 
karung/ ransel (knapsack) sedangkan status menyatakan kapasitas muat karung/ ransel 
yang tersisa setelah memasukkan barang pada tahap sebelumnya. 
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2.2.5. Metode Analytical Hierarchy Proccess (AHP) 
Pembobotan ini diperlukan untuk menghitung bobot kriteria optimasi 
pemeliharaan. Pembobotan dilakukan dengan metode multi kriteria, yaitu dengan 
penilaian matriks perbandingan berpasangan (pairwise comparison matrix) berdasar 
metode Analytical Hierarchy Process (AHP) dengan input utama persepsi manusia. 
Menurut Saaty dalam Fitriyanto (2016) suatu masalah dikatakan kompleks jika struktur 
permasalahan tersebut tidak jelas dan tidak tersedianya data dan informasi statistik yang 
akurat, sehingga input yang digunakan untuk menyelesaikan masalah ini adalah intuisi 
manusia. Namun intuisi ini harus datang dari orang-orang yang memahami dengan 
benar masalah yang ingin dipecahkan (orang yang expert).  
Saaty (2008) menetapkan skala kuantitatif 1 (satu) sampai dengan 9 (sembilan) 
untuk menilai perbandingan tingkat kepentingan suatu elemen terhadap yang lain, 
seperti ditunjukkan pada tabel berikut ini: 
 
Tabel 2.9. Skala Penilaian Perbandingan Pasangan AHP 
Intensitas 
Kepentingan 
Keterangan Penjelasan 
1 Kedua elemen sama penting Dua elemen mempunyai 
pengaruh yang sama besar 
terhadap tujuan 
3 Elemen yang satu sedikit lebih 
penting daripada elemen yang 
lainnya 
Pengalaman dan penilaian 
sedikit menyokong satu 
elemen dibanding elemen 
lainnya 
5 Elemen yang satu lebih penting 
daripada elemen yang lainnya 
Pengalaman dan penilaian 
sangat kuat menyokong 
satu elemen dibanding 
elemen lainnya 
7 Satu elemen jelas lebih penting 
daripada elemen lainnya 
Satu elemen yang kuat 
disokong dan dominan 
terlihat dalam praktik 
9 Satu elemen mutlak lebih 
penting daripada elemen lainnya 
Bukti yang mendukung 
elemen yang satu terhadap 
elemen lainn memiliki 
tingkat penegasan tertinggi  
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Intensitas 
Kepentingan 
Keterangan Penjelasan 
yang mungkin menguatkan 
2,4,6,8 Nilai-nilai antara dua nilai 
pertimbangan-pertimbangan 
yang berdekatan 
Nilai ini diberikan bila ada 
dua kompromi diantara dua 
pilihan 
Kebalikan Jika untuk aktifitas i mendapat satu angka dibanding dengan 
aktifitas j, maka j mempunyai nilai kebalikannya dibanding 
dengan i 
(Sumber: Saaty, 2008). 
 
Langkah-langkah dan prosedur dalam menyelesaikan persoalan dengan menggunakan 
metode AHP adalah sebagai berikut:  
1.  Mendefinisikan permasalahan dan menentukan tujuan.  
2.  Membuat hirarki.  
 
Gambar 2.7. Struktur hierarki AHP 
 
Masalah  disusun dalam suatu hirarki yang diawali dengan tujuan, dilanjutkan dengan 
sub tujuan-sub tujuan, kriteria dan kemungkinan alternatif-alternatif pada tingkatan 
kriteria yang paling bawah.  
 
3.  Melakukan matriks perbandingan berpasangan.  
Matriks perbandingan berpasangan menggambarkan kontribusi relatif atau pengaruh 
setiap elemen terhadap masing-masing  tujuan atau kriteria yang  setingkat diatasnya. 
Perbandingan dilakukan berdasarkan pilihan atau judgement dari pembuat keputusan 
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dengan menilai tingkat tingkat kepentingan suatu elemen dibandingkan elemen lainnya. 
Matriks perbandingan dapat dilihat pada gambar berikut ini : 
  
  
 
 
 
 
 
Gambar 2.8. Matriks perbandingan berpasangan 
  
Matriks ini menggambarkan kontribusi relatif atau pengaruh setiap elemen  terhadap 
masing-masing tujuan atau kriteria yang setingkat diatasnya. Dimana nilai perbadingan 
A1 terhadap elemen A2   adalah a12 . Nilai a ditentukan oleh aturan:  
 
a.  Jika anm= , maka anm = 1/, 0 
 b. Jika An mempunyai tingkat kepentingan relatif yang sama dengan Am, maka 
anm=amn=1 
Dalam aplikasinya penilaian kriteria alternatif dilakukan oleh beberapa ahli 
multidisipliner (kelompok). Bobot penilaian untuk penilaian  berkelompok dinyatakan 
dengan menemukan rata-rata geometrik (Geometric Mean) dari penilaian yang 
diberikan oleh seluruh anggota kelompok. Nilai geometrik ini dirumuskan dengan 
persamaan berikut ini:             
GM=  (2.12.) 
dengan:  
GM =  Geometric Mean   
X1 =   Penilaian orang ke-1  
Xn   =  Penilaian orang ke-n  
n  =  Jumlah penilai  
4. Melakukan perkalian elemen-elemen dalam satu baris dan diakar pangkat n 
seperti ditunjukkan dalam persamaan berikut ini: 
Wi =  (2.13.) 
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5.   Menghitung vektor prioritas atau vektor eigen dengan besarnya bobot masing-
masing elemen dapat diperoleh dengan persamaan berikut ini: 
Xi =  (2.14.) 
Hasil yang diperoleh merupakan eigen vector (X1) sebagai bobot elemen.   
6.  Menghitung nilai eigen maksimum (maks), dengan cara mengalikan matriks 
resiprokal dengan bobot yang didapat, hasil dari penjumlahan operasi matriks adalah 
nilai eigen maksimum (maks   ) dengan persamaan berikut ini: 
 maks =  (2.15.) 
dengan:  
maks =  eigen value maksimum    
aij =  nilai matriks perbandingan berpasangan  
Xi   =  eigen vector (bobot)  
 
7.  Perhtungan indeks konsistensi  
Perhitungan ini dimaksudkan untuk mengetahui konsistensi jawaban yang akan 
berpengaruh kepada kebenaran hasil. Perhitungan indeks konsistensi dapat dilakukan 
dengan menggunakan persamaan berikut ini: 
CI =   (2.16.) 
dengan:  
 CI     =  Consistency Index  
maks  =  eigenvalue maksimum    
 n     =  ukuran matriks  
Untuk mengetahui CI cukup baik atau tidak, perlu diketahui Consistency Ratio (CR). 
Rasio Konsistensi yang merupakan parameter untuk memeriksa apakah perbandingan 
berpasangan telah dilakukan dengan konsekuen atau tidak dengan menggunakan 
persamaan dibawah ini: 
CR =   (2.17.) 
Nilai Random Indeks (RI) tergantung ukuran matriks dapat dilihat pada tabel berikut 
ini: 
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Tabel 2.10. Hubungan Antara Ukuran Matriks dan Nilai RI 
Ukuran 
matriks 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 
RI 0 0 0,58 0,90 1,12 1,24 1,32 1,41 1,45 1,49 1,51 1,48 1,56 1,57 1,59 
 
Syarat penyusunan matriks perbandingan dapat diterima apabila nilai CR < 0,1. Apabila 
CR  0,1 maka penilaian perbandingan harus dilakukan kembali. 
 
2.3. Kerangka Pikir 
Rumah merupakan salah satu kebutuhan dasar manusia. Semakin meningkatnya 
permintaan perumahan dan terbatasnya penyediaan pasar akan perumahan 
mengakibatkan adanya ketidakseimbangan antara permintaan dan penawaran dalam 
pasar perumahan yang menyebabkan banyak individu perkotaan tidak mempunyai 
tempat tinggal layak.  
Bangunan Gedung Rusunawa merupakan bangunan gedung bertingkat yang 
bersifat publik dan mempunyai fungsi utama sebagai hunian/ tempat tinggal. Oleh 
karena itu bangunan gedung rusunawa harus memenuhi persyaratan administrasi dan 
persyaratan teknis, sehingga gedung layak fungsi. Kondisi bangunan gedung rusunawa 
akan mengalami degradasi, deteriorasi, kemerosotan/ kerusakan, seiring 
pemanfaatannya. Sangat perlu dilakukan pemeriksaan rutin, pemeliharaan dan 
rehabilitasi untuk menjaga supaya bangunan gedung tetap berfungsi sebagaimana 
mestinya.  
Upaya tindakan pemeliharaan bangunan gedung rusunawa perlu direncanakan 
dan dijadwalkan secara baik agar dapat terlaksana secara efektif, efisien dan tepat baik 
dari segi biaya, waktu dan pelaksanaannya yang dilakukan dengan tanpa mengurangi 
kenyamanan penghuni.  Setelah mengetahui kondisi kerusakan dan penanganan yang 
tepat mak dilakukan perhitungan rencana biaya untuk pemeliharaan/ perbaikannya. 
Dengan adanya keterbatasan anggaran yang disediakan untuk kegiatan pemeliharaan 
bangunan rusunawa maka perlu ditentukan optimasi kegiatan pemeliharaan yang akan 
dilakukan. Penyusunan kegiatan pemeliharaan yang akan dilakukan pada waktu tertentu 
dengan memperhitungkan faktor-faktor/ kriteria-kriteria untuk memperoleh hasil 
rencana pemeliharaan bangunan gedung rusunawa yang optimal akan dilakukan dengan 
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metode Program Dinamis (Dynamic Programming). Kriteria pengambilan keputusan 
didasarkan pada jenis komponen bangunan, nilai kondisi bangunan, umur layan 
komponen material, biaya pemeliharaan, dan tingkat partisipasi penghuni. 
Aspek pengelolaan merupakan salah satu faktor yang baik secara langsung 
maupun tidak mempengaruhi kondisi bangunan gedung sehingga perlu dievaluasi 
pelaksanaannya. 
Kerangka berpikir diatas diperjelas dengan bagan alir sebagai berikut: 
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Mulai
Latar belakang, rumusan masalah dan tujuan 
penelitian
Studi pustaka/literatur
Data Primer
1. Pengamatan Visual
2. Kuesioner
Data Sekunder
1.  As Built Drawing,
2. Spek Teknis 
3. Peraturan & Perundangan
4. AHSP Kab
5. Umur Layan Material
Analisis Deskriptif Kondisi Pengelolaan
Analisis Optimasi Kegiatan Pemeliharaan
Dengan Dynamic Programming
Selesai
Evaluasi
1..Nilai kondisi komponen bangunan
2 Biaya pemeliharaan
3. Pengelolaan
4. Tingkat kepentingan
5.Umur layan material
Hasil
Analisis Kondisi Pengelolaan 
Bangunan Rusunawa
Optimasi kegiatan Pemeliharaan 
Bangunan Gedung Rusunawa 
Pandanarang
Gambar 2.9. Bagan alir penelitian 
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BAB III 
METODE PENELITIAN 
 
 
3.1. Lokasi dan Waktu Penelitian 
Lokasi penelitian yang digunakan untuk studi kasus adalah salah 1 (satu) twin 
blok bangunan gedung rusunawa Pandanarang yang ada di Kabupaten Cilacap, Provinsi 
Jawa Tengah. 
 
Gambar 3.1 Peta Provinsi Jawa Tengah 
Sumber: google maps.com 
 
Kabupaten Cilacap merupakan daerah terluas di Jawa Tengah, dengan batas 
wilayah sebelah selatan Samudra Indonesia, sebelah utara berbatasan dengan Kabupaten 
Banyumas, Kabupaten Brebes dan Kabupaten Kuningan Propinsi Jawa Barat, sebelah 
timur berbatasan dengan Kabupaten Kebumen dan sebelah barat berbatasan dengan 
Kabupaten Ciamis dan Kota Banjar Propinsi Jawa Barat. Terletak diantara 10804-300 - 
1090300300 garis Bujur Timur dan 70300 - 70450200 garis Lintang Selatan, mempunyai 
luas wilayah 225.360,840 Ha, yang terbagi menjadi 24 Kecamatan 269 desa dan 15 
Kelurahan. Wilayah tertinggi adalah Kecamatan Dayeuhluhur dengan ketinggian 198 M 
dari permukaan laut dan wilayah terendah adalah Kecamatan Cilacap Tengah dengan 
ketinggian 6 m dari permukaan laut. Jarak terjauh dari barat ke timur 152 km dari 
Kecamatan Dayeuhluhur ke Kecamatan Nusawungu dan dari utara ke selatan sepanjang 
35 km yaitu dari Kecamatan Cilacap Selatan ke Kecamatan Sampang. 
Kabupaten cilacap terletak dipesisir pantai sehingga memiliki tingkat korositas 
yang tinggi pada material bangunannya. Selain itu merupakan zona gempa  sehingga 
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pertimbangan material dan struktur bangunan sangat perlu diperhatikan, termasuk dalam 
perawatan dan pemeliharaannya. 
Data teknis bangunan rusunawa Pandanarang: 
Nama Bangunan : Gedung Rusunawa Pandanarang 
Lokasi : Jl. Penyu, Kec. Cilacap Selatan, Kab. Cilacap, Prov. Jawa Tengah 
Fungsi : Rumah Susun Sederhana Sewa bagi Masyarakat Berpenghasilan 
Rendah 
Luas Bangunan : 2 x 4000 m2 
Jumlah Bangunan : 2 (dua) twinblok 
Jumlah Lantai : 5 (lima) lantai 
Tahun Pembangunan : 2011/2012 
Type Unit Hunian : 24 m2 
Jumlah Unit Hunian : 96 unit hunian + 2 unit difable (1 twinblok) 
Struktur Bawah : Pondasi sumuran 
Struktur Atas : RJP sistem (Rigid Joint Precast) 
Struktur Atap : Rangka baja ringan 
Struktur Dinding : Pasangan batako, plester, aci luar dan dalam 
Penutup Atap : Metal zincalum 
 
Waktu penelitian mulai dari penyusunan proposal, validasi proposal, 
pengumpulan data, analisis data dan pembahasan sampai dengan selesainya tesis selama 
6 (enam) bulan. 
 
Tabel 3.1. Waktu Penelitian 
No. Kegiatan 
Bulan ke- 
1 2 3 4 5 6 
1. Persiapan penelitian : 
Penyusunan proposal 
      
2. Pengumpulan data : 
a. Data primer 
b. Data sekunder 
      
3. Evaluasi : 
a. Perhitungan nilai kondisi 
b. Perhitungan jenis dan volume kerusakan 
c. Penentuan penanganan pemeliharaan 
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No. Kegiatan 
Bulan ke- 
1 2 3 4 5 6 
d. Perhitungan biaya pemeliharaan 
e. Penilaian/ identifikasi pengelolaan 
f. Penilaian tingkat kepentingan 
g. Penilaian umur layan material 
h. Penilaian tingkat partisipasi penghuni 
i. Pembobotan kriteria tingkat kepentingan, nilai 
kondisi, umur layan dan partisipasi penghuni. 
j. Analisis kondisi pengelolaan dengan analisis 
Deskriptif 
k. Penentuan optimasi kegiatan pemeliharaan 
dengan menggunakan metode DP 
4. Penulisan tesis       
 
3.2. Jenis dan Teknik Pengumpulan Data 
Jenis dan teknik pengumpulan data yang digunakan yaitu: 
1. Data Primer meliputi: 
a. Data jenis dan volume kerusakan elemen dan komponen bangunan diperoleh 
dari observasi/ pengamatan di lapangan dengan menggunakan alat bantu 
sederhana meteran dan kamera. 
b. Data untuk penilaian kriteria optimasi pemeliharaan diperoleh melalui 
wawancara yang mendalam dan kuesioner. Pengambilan sampel responden 
kuesioner dilakukan dengan metode purposive sampling yaitu teknik penentuan 
sampel dengan pertimbangan tertentu. Sampel adalah sebagian unsur populasi 
yang dijadikan objek penelitian. Responden pada penelitian ini merupakan 
orang-orang yang berkompeten, menguasai, mengetahui informasi yang 
dibutuhkan dan mempengaruhi pengambilan keputusan/ kebijakan pada Dinas 
Teknis. Adapun responden kuesioner adalah sebagai berikut: 
 
Tabel 3.2. Daftar Responden Kuesioner 
No Tenaga Ahli Jumlah 
1 Kepala Dinas Perumahan, Permukiman dan Pertanahan 1 
2 Kepala Bidang Perumahan Disperkimta 1 
3 Kepala Seksi Sarana Prasarana Permukiman Disperkimta 1 
4 Staff Teknis Dinas Perumahan, Permukiman dan 4 
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No Tenaga Ahli Jumlah 
Pertanahan Kabupaten Cilacap 
5 Staff teknis Dinas Pekerjaan Umum dan Penataan Runag 1 
6 Penyedia jasa konstruksi/ kontraktor 3 
7 Konsultan perencanaan dan pengawasan 1 
 Jumlah 13 
 
c. Data kondisi pengelolaan untuk mengidentifikasi kondisi pengelolaan sesuai 
dengan Permenegpera no 14 tahun 2007 diperoleh dari wawancara dan 
kuesioner dengan responden badan pengelola dan penghuni rusunawa 
Pandanarang dengan menggunakan teknik sampel random sederhana. Pemilihan 
sampel dilakukan secara acak atas populasi penghuni rusunawa Pandanarang 
Kabupaten Cilacap. Alasannya responden adalah penghuni rusunawa yang 
diperuntukkan bagi MBR, sehingga diasumsikan bahwa populasi adalah 
homogen. 
2. Data Sekunder meliputi: 
a. As built drawing/ in situ drawing dari bangunan gedung, data spesifikasi teknis 
bangunan gedung. 
b. Peraturan dan perundangan mengenai bangunan gedung serta pemeliharaan dan 
pengelolaan rumah susun sederhana sewa. 
c. Data umur layan komponen material dari literatur. 
d. Analisa Harga Satuan Pekerjaan Cilacap Tahun 2016/2017 
 
3.3. Tahapan Penelitian 
Tahapan penelitian yang dilakukan adalah sebagai berikut: 
1. Menentukan tema/ topik penelitian, rumusan masalah dan tujuan penelitian. Tema/ 
topik adalah “Optimasi Kegiatan Pemeliharaan Bangunan Gedung dengan 
Menggunakan Metode Dynamic Programming dan Evaluasi Kondisi Pengelolaan 
Rusunawa Pandanarang Kabupaten Cilacap”. 
2. Melakukan studi literatur dan kajian pustaka yang sesuai dengan tema yang dipilih. 
3. Membagi persoalan kedalam sub-sub persoalan untuk pengambilan keputusan 
dengan membuat tahapan dan status persoalan. 
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4. Melakukan evaluasi terhadap variabel persoalan antara lain: 
a. Evaluasi jenis komponen bangunan 
Mengevaluasi jenis komponen bangunan rusunawa Pandanarang dengan 
melakukan pengamatan lapangan berdasarkan pedoman komponen bangunan pada 
SLF. 
Evaluasi ini akan menghasilkan jenis elemen komponen bangunan rusunawa 
Pandanarang. 
b. Evaluasi nilai kondisi 
Nilai kondisi bangunan ditentukan berdasarkan perhitungan volume kerusakan 
dari jenis kerusakan untuk masing-masing elemen komponen bangunan rusunawa.  
(Pengamatan visual dan perhitungan) 
Evaluasi ini akan menghasilkan potret kondisi eksisting bangunan rusunawa 
berupa jenis dan volume kerusakan untuk masing-masing elemen komponen 
bangunan dan nilai kondisi bangunan gedung rusunawa saat ini. 
c. Evaluasi biaya pemeliharaan 
Setelah diperoleh jenis dan volume kerusakan pada elemen komponen bangunan 
rusunawa maka ditentukan penanganan pemeliharaannya. Kemudian dilakukan 
perhitungan rencana anggaran biaya untuk penanganan pemeliharaan kerusakan 
pada masing-masing elemen komponen bangunan tersebut.  
(Data Analisis Harga Satuan Pekerjaan setempat) 
Evaluasi ini dilakukan untuk mengetahui rencana anggaran biaya pemeliharaan 
kerusakan elemen komponen bangunan gedung rusunawa. 
d. Evaluasi pengelolaan 
Evaluasi kondisi pengelolaan bangunan gedung rusunawa dilakukan dengan 
tujuan yaitu untuk mengetahui bagaimana kondisi pengelolaan rusunawa sesuai 
dengan regulasi yang ada. Faktor-faktor pengelolaan rusunawa meliputi 
pemanfaatan fisik, penghunian, lingkungan, pemberdayaan sosial, kemampuan 
ekonomi, badan pengelola, peranan pemda, regulasi. 
(Evaluasi terhadap kondisi pengelolaan dengan pengamatan lapangan, wawancara 
dan kuesioner). 
Dari hasil evaluasi pengelolaan dapat diberikan masukan untuk pengelolaan yang 
lebih baik dan sesuai dengan regulasi yang ada. 
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e. Penilaian tingkat kepentingan komponen bangunan 
Penilaian/ bobot tingkat kepentingan bangunan berdasarkan bobot komponen 
bangunan pada SLF yang digunakan juga dalam penilaian kondisi bangunan. 
f. Penilaian umur layan komponen material 
Evaluasi dilakukan terhadap umur layan material elemen bangunan yang 
mengalami kerusakan dan memerlukan tindakan pemeliharaan. 
(Dasar yang digunakan yaitu data sekunder berupa data masa layan material) 
g. Penilaian tingkat partisipasi penghuni. 
Penilaian ini dilakukan untuk memperoleh nilai tingkat partisipasi penghuni 
dalam hal ini kemampuan/ kemauan penghuni untuk memperbaiki kerusakan tiap 
komponen. 
h. Pembobotan kriteria optimasi kegiatan pemeliharaan (tingkat kepentingan, nilai 
kondisi, umur layan material dan tingkat partisipasi penghuni) menggunakan 
metode AHP. 
i. Perumusan optimasi kegiatan pemeliharaan bangunan gedung rusunawa. 
j. Analisis Kondisi Pengelolaan dengan Analisis Deskriptif 
5. Menentukan Analisis. 
Pada penelitian ini menggunakan penerapan integer 1/0 knapsack problem metode 
dynamic programming untuk mendapatkan optimasi kegiatan pemeliharaan 
komponen bangunan gedung rusunawa, dan diharapkan dapat menghasilkan 
perencanaan pemeliharaan yang tepat dan optimal untuk mendapatkan kondisi 
bangunan yang maksimal. 
 
3.4. Analisis Data 
3.4.1. Jenis Komponen Bangunan 
Kriteria keandalan fisik bangunan gedung yang digunakan untuk mengevaluasi 
keandalan fisik bangunan gedung, dalam rangka mewujudkan bangunan gedung yang 
andal meliputi aspek kenyamanan, kesehatan, keselamatan, kemudahan dan keserasian 
dengan lingkungan. Aspek pengamatan fisik di lapangan dilakukan pada segi arsitektur, 
struktur, utilitas, aksesibilitas, serta tata bangunan dan lingkungan.  
Bangunan gedung rusunawa satu twin blok terdiri dari ruang hunian sebanyak 96 
unit, gudang, ruang komersial, ruang serbaguna, mushola, ruang pengelola, ruang tidur 
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penjaga, ruang panel dan genset, hall dan ruang bersama, unit difable, selasar, tangga, 
halaman, tempat parkir motor dan taman.  
Jenis komponen bangunan rusunawa yang akan diamati dalam penelitian ini 
meliputi: 
A. Komponen Arsitektur 
B. Komponen Struktur 
C. Komponen Utilitas dan Mekanikal Elektrikal 
D. Komponen Aksesibilitas 
E. Tata Bangunan dan Lingkungan 
 
Tabel. 3.3. Fungsi Ruang Bangunan Rusunawa dalam Satu Twinblok 
No Fungsi Ruang Jumlah (Unit) Lokasi 
1 Ruang Hunian 96 Lantai 2,3,4,5 
2 Ruang Komersial 1 Lantai dasar 
3 Ruang Serbaguna 1 Lantai dasar 
4 Mushola 1 Lantai dasar 
5 Ruang Bersama 2 Lantai 2,3,4,5 
6 Ruang Pengelola 1 Lantai dasar 
7 Ruang Tidur Penjaga 1 Lantai dasar 
8 Unit Difable 2 Lantai dasar 
9 Parkir Motor 2 Lantai dasar 
10 Gudang 2 Lantai dasar 
11 Selasar 1 Lantai dasar,2,3,4,5 
12 Hall 1 Lantai dasar 
13 Taman 2 Lantai dasar 
 
Tabel. 3.4. Jenis Elemen dan Komponen Bangunan Rusunawa Pandanarang 
Bangunan Komponen Sub Komponen Elemen 
Rusunawa  Arsitektur Ruang Dalam Kesesuaian Penggunaan Fungsi 
Pandanarang     Pelapis Muka Lantai 
      Plesteran Lantai 
      Pelapis Muka Dinding 
      Plesteran Dinding 
      Pintu/jendela 
      Pelapis Muka Langit-langit 
    Ruang Luar Penutup Atap 
      Pelapis Muka Dinding Luar 
      Plesteran Muka Lantai Luar 
      Plesteran Lantai Luar 
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Bangunan Komponen Sub Komponen Elemen 
      Pelapis Muka Langit-langit Luar 
  Struktur Struktur Bawah Pondasi 
    Struktur Atas Join Kolom-Balok 
      Kolom 
      Balok 
      Dinding Geser 
      Slab Lantai 
      Slab Atap 
      Rangka Atap 
    Struktur Pelengkap Penggantung Langit-langit 
      Dinding Pasangan Bata/Batako 
      Balok Anak, Leufel, Canopy 
      Tangga  
  Utilitas Pencegahan Kebakaran   
    Plambing   
    Instalasi Listrik   
    Instalasi Penangkal Petir   
  Aksesibilitas Ukuran Dasar Ruang   
  
 
Jalur Pedestrian dan RAM   
    Area Parkir   
    
Perlengkapan dan 
Peralatan Kontrol   
    Toilet   
    Pintu   
  
Tata Bangunan 
dan Kesesuaian dengan KDB   
  Lingkungan Kesesuaian dengan KLB   
    Kesesuaian dengan GSB   
 
Tabel. 3.5. Jenis Elemen dan Komponen Bangunan Rusunawa Pandanarang dengan 
Krteria Kepentingannya 
Komponen Tinjauan Kriteria Kepentingan 
Bangunan 
Gedung 
Bangunan Gedung Mendukung bentuk gedung, keselamatan, 
kenyamanan, kesehatan, menunjang 
estetika, meredam dari panas dan kebisingan 
Bangunan 
Gedung 
Arsitektur Menunjang estetika dan keindahan, 
mendukung bentuk gedung dan kenyamanan 
aktivitas 
Struktur Mendukung kekakuan struktur dan perkuatan 
bangunan, mendukung dan menyalurkan 
beban, bentuk bangunan dan keselamatan 
Utilitas dan ME Mendukung keselamatan, kenyamanan, 
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Komponen Tinjauan Kriteria Kepentingan 
kemudahan, komunikasi dan kesehatan 
Aksesibilitas Menunjang kenyamanan, keselamatan, 
kesehatan dan kemudahan 
Tata Bangunan dan Lingkungan Mendukung kenyamanan dan keselamatan 
Arsitektur 
 
Ruang Dalam  Menunjang estetika dan keindahan, 
mendukung bentuk gedung dan kenyamanan 
aktivitas 
Ruang Luar  
Ruang 
Dalam 
(Interior) 
  
Kesesuaian Penggunaan 
Fungsi 
Mendukung kenyamanan, dan kemudahan 
Lantai 
Interior 
Pelapis/ penutup Memberi nilai estetika, 
mendukung kenyamanan aktivitas Plesteran 
Dinding 
Interior 
Penutup/ Cat Mendukung estetika dan kenyamanan 
Plesteran 
Pintu/ jendela Menunjang aksesibilitas, pengamanan 
ruangan, sirkulasi udara,  pencahayaan, akses 
keluar masuk, nilai estetika bangunan 
Pelapis Langit-langit (Plafond) Menunjang estetika, mencegah kotoran dan 
meredam panas 
Ruang luar 
(Eksterior) 
Penutup Atap Melindungi terhadap pengaruh cuaca, dan 
mendukung nilai estetika bangunan 
Lantai 
Eksterior 
Pelapis/ penutup Memberi nilai estetika, 
mendukung kenyamanan aktivitas Plesteran 
Dinding 
Eksterior 
Penutup/ Cat Mendukung estetika dan kenyamanan 
Plesteran 
Pelapis Langit-langit (Plafond) Menunjang estetika, mencegah kotoran dan 
meredam panas 
Struktur Struktur Bawah Mendukung kekakuan struktur dan 
perkuatan bangunan, menyalurkan beban, 
mendukung bentuk bangunan & keselamatan 
Struktur Atas 
Struktur Pelengkap 
Struktur 
Bawah 
Pondasi Mendukung kekakuan, kestabilan dan 
menyalurkan beban 
Struktur 
Atas 
Join Kolom-Balok Mendukung perkuatan dan kekakuan struktur 
Kolom Mendukung dan menyalurkan beban, 
memberi kekakuan pada struktur 
Balok Mendukung dan menyalurkan beban, 
memberi kekakuan pada struktur, memberi 
perkuatan pada plat 
Dinding Geser Mendukung perkuatan dan kekakuan struktur 
Slab Lantai Mendukung perkuatan, kekakuan struktur, 
dan menyalurkan beban 
Slab Atap Mendukung bentuk atap  dan nilai estetika 
bangunan, menyalurkan beban atap  
Rangka Atap Mendukung dan meyalurkan beban 
Struktur Penggantung Langit-langit sebagai dudukan instalasi listrik, mendukung 
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Komponen Tinjauan Kriteria Kepentingan 
Pelengkap (Rangka Plafond) bentuk bangunan dan perkuatan 
Dinding Pasangan Bata/ 
Batako 
Melindungi dari pengaruh cuaca dan 
kebisingan, mendukung bentuk bangunan, 
memberi privasi ruang 
Canopy Mendukung kenyamanan dan nilai estetika 
Tangga  Mendukung aksesibilitas 
Utilitas 
  
Pencegahan Kebakaran Mendukung keselamatan dan kenyamanan 
Instalasi Air Bersih Mendukung kenyamanan dan kesehatan 
Instalasi Air Kotor Mendukung kenyamanan dan kesehatan 
Instalasi Listrik Mendukung kenyamanan, pencahayaan 
Instalasi Penangkal Petir Mendukung keselamatan 
Aksesibilitas 
  
Ukuran Dasar Ruang Menunjang kenyamanan 
Menunjang keselamatan 
Menunjang kesehatan 
Menunjang kemudahan 
Jalur Pedestrian dan RAM 
Area Parkir 
Perlengkapan dan Peralatan 
Kontrol 
Toilet 
Pintu 
Tata 
Bangunan 
dan 
Lingkungan 
Kesesuaian dengan KDB Menunjang kenyamanan 
Menunjang keselamatan 
Menunjang kemudahan 
Kesesuaian dengan KLB 
Kesesuaian dengan GSB 
 
3.4.2.  Pengelolaan Rusunawa 
Evaluasi pengelolaan rusunawa tepatnya untuk mengetahui sejauh mana 
pengaruh/ hubungan faktor pengelolaan dan pemeliharaan rusunawa yang telah berjalan 
terhadap keandalan bangunan gedung rusunawa tersebut. Data diperoleh dari kuesioner 
dengan responden badan/ organisasi pengelola dan penghuni. Evaluasi dilakukan 
terhadap faktor-faktor yang mempengaruhi pengelolaan rumah susun sederhana sewa 
(rusunawa) antara lain:  
a. Pemanfatan Fisik; 
- Penggunaan benda dan bagian bersama serta intensitas perawatan 
- Konstruksi bangunan dan kelayakan hunian 
- Kondisi PSU (Prasarana, Sarana, Utilitas) dan perawatan/ pemeliharaannya 
b. Penghunian  
- Lokasi rusunawa 
- Kelompok sasaran 
- Proses penghunian 
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- Perjanjian sewa menyewa dan perpanjangannya 
- Hak, kewajiban dan larangan penghunian 
c. Lingkungan  
- Kondisi lingkungan sekitar rusunawa 
- Penyebab kondisi lingkungan sekitar buruk 
- Lingkungan tidak baik (jalan dan akses lingkungan tidak baik) 
d. Pemberdayaan Sosial  
- Upaya peningkatan kesejahteraan 
- Pelatihan dan pemberian keterampilan kerja 
- Program pemberdayaan 
e. Kemampuan Ekonomi 
- Pendapatan rumah tangga per bulan 
- Rata-rata perbaikan rumah per bulan 
- Besar sewa per bulan 
- Besar rekening listrik per bulan 
- Rasio pengeluaran/ pendapatan 
f. Badan Pengelola  
- Keberadaan pengelola rusun 
- Siapa pengelola rusun 
- Tugas dan tanggung jawab pengelola rusun 
g. Peranan Pemerintah Daerah  
- Intensitas dan keberadaan bantuan 
- Peranan pemerintah daerah 
h. Regulasi  
- Pemahaman tentang aturan menempati rusunawa 
- Pelaksanaan peraturan rusunawa 
- Penilaian penghuni terhadap peraturan penghunian 
 
3.4.3.  Perumusan perencanaan optimasi pemeliharaan  
Perumusan perencanaan optimasi pemeliharaan dilakukan setelah data 
terkumpul. Pada penelitian ini terdiri dari 4 (empat) kriteria yaitu tingkat kepentingan 
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jenis komponen bangunan, nilai kondisi bangunan, umur layan material dan tingkat 
partisipasi penghuni. 
Setelah diperoleh nilai untuk masing-masing elemen komponen bangunan 
terhadap kriteria tersebut kemudian dilanjutkan dengan penentuan optimasi kegiatan 
pemeliharaan dengan metode dynamic programming dengan bantuan software excel.  
 
 
 
 
 
 
 
Gambar 3.2. Fungsi Transisi Optimasi Kegiatan Pemeliharaan Bangunan Rusunawa 
dengan Metode Dynamic Programming  
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